SK@NSERKLERING

J.nr. 16203

Besigtigelsesdato: Ejendommen er besigtiget tirsdag d. 6. juni 2017 i
tidsrummet mellem kl. 14.00 til 15.00.

Ejendommen:

Klager:

(I det fplgende betegnet som klager / K.K.)

Beskikket bygningskyndig:
(I det fglgende betegnet som indklagede / B.B.)

Ansvarsforsikringsselskab:
(I det fglgende betegnet som Forsikringsselskab / S.S.)

Tilstede ved skgnsmgdet:

(Hvis andre end sagens parter deltager anfgres i hvilken
relation de deltager).

(I det fglgende betegnet som klagers murermester xx
Indklagedes tgmrer yy)

Bllag (herunder relevante tilbud):

Datering, navn og underskrift:




Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

Skadesbeskrivelse, som er anfgrt under kap. 5.4,
og som omhandler pladebeklaedning pa
kaelderveegge, er ikke korrekt beskrevet og
kategoriseret.

Klagers pastand:

Forholdet er kategoriseret som en K1, og med
fplgende beskrivelse:

“Der er pladebeklaedning pa kaeldervaegge.
Note: Konstruktionen er normalt
uhensigtsmeessig pga. @gget risiko for
fugtrelaterede skader i vaegbeklaedningen.
Risikoen vurderes dog minimal pé grund af
ejeren, der er ingenigr, udtalte af
pladebeklzedningen er monteret efter gaeldende
normer/anvisninger. Der var jf. stikprgvevis
fugtmdlinger i vaegbeklaedningen, ingen forhgjet
fugt.”

| forbindelse med kpbet af ejendommen er der
blevet lagt vaegt pa, at den bygningssagkyndige
blot har kategoriseret pladebeklaedningen som
en K1, ligesom der er lagt vaegt p3, at der
stikprgvevist er foretaget malinger for fugt i
vaeggene, ligesom den bygningssagkyndige har
vurderet risikoen for fugt til at vaere minimal.

Der er blev konstateret forhgjet fugt og
svampesporer i kaelderen allerede den 9. maj
2016, - 1 ar efter tilstandsrapportens
udarbejdelse.

Krav:

Udbedring af fugt- og svampeproblem i
kaelderen udger kr. 432.000,- i henhold til tilbud
om renovering af kaelderen.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

BB finder, at med den beskrivelse, som er anfgrt
under kap. 5.4 ”Indvendige beklaedninger” og
anfgrt med karakter K1 er forholder korrekt
beskrivelse i keelderen.

BB har i mail af d. 23. dec. 2016 forklaret, at det
er hans vurdering, af det er forventeligt, at der
kan forekomme fugt i kaelder, henset til at
bygningen er 1934, og derfor skal forholdet
ngdvendigvis ikke skal anfgres i en
tilstandsrapport.

De undersggelser, KK har faet foretaget ved




hjaelp af Goritas, er destruktive indgreb, hvilket
har vaeret ngdvendigt for at konstatere
skimmeldannelsen bag pladebeklaedningen.
BB’s undersggelser omfatter ikke destruktive
undersggelser.

BB henviser i gvrigt til hustypebeskrivelsens
sidste i tilstandsrapporten, hvor der er anfgrt, at
kalderen i sddan en ejendom typiske ikke er
egnet sig til beboelse, og at det er forventeligt
med fugtige kaelderveegge med
saltudfaeldninger samt afskalninger.

BB have ikke yderligere kommentarer i
forbindelse med afholdelse af syns- og
skensforretningen.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Vejrforholdene pa besigtigelsesdagen var
naesten skyfrit.

Temperaturen var ca. 15-20 grader og med en
meget svag vind.

@vrige forhold:

Ingen.




Skonsmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres fglgende:

Generelt:

Skadesbeskrivelse som er anfgrt under kap. 5.4
og som omhandler pladebeklaedning pa
kaeldervaegge er ikke korrekt beskrevet og
kategoriseret.

Ejendommen er en zldre "murermestervilla”,
opfert i slutningen af perioden, “den bedre
byggeskik” i 1934, med et boligareal pa 125 m?,
fordelt med 69 m? i stueplan og 56 m? pa 1. sal.
Herudover er der 69 m? kaelder.

Kzelderen er ikke godkendt til beboelse, men
anvendes dog som beboelse, da der forefindes 2
veerelser, et badevaerelse, et depotrum samt
bagindgang/ fordelingsgang i kaelderen.
Ejendommen er Igbende istandsat og holdt ved
lige og fremstar grundlaeggende i en god stand,
alderen taget i betragtning.

Ejendommens keelderydervaegge vurderes at
veere udfgrt som traditionelle 30 cm massive
betonkeaelderydervaegge. Indvendigt er alle
kaelderydervaeggene bekleedt med en
gipspladebeklaedning og bagvedliggende
isolering.

Skillevaegge i kaelderen vurderes alle at veere
udfgrt som ¥%-stensmur, som sandsynligvis er
grundmuret uden yderligere fugtsikring i form af
sokkelpap eller lignende.

Samtlige skilleveegge i keelderen var pa begge
sider beklzedt med en pladebeklaedning.

Samtlige kaelderrum er opvarmet.

Gulvbelaegningen i kaelderen er for bagindgang/
fordelingsgang og badevarelses vedkommende
gulvklinker, og i de to veerelser er der traegulve.

Der er foretaget fysisk indgreb i veeg-
konstruktionen 2 steder i kaelderen. Henholdsvis
i pladebeklaedning i skillevaeg mellem de 2
veerelser samt i forsatsvaeg i badevaerelse.
Skimmelundersggelse viste "vaekst” af skimmel i
veeggen mellem de 2 vaerelser, hvorimod
undersggelsen bag pladebeklaedningen i
badevarelset viste meget hgj forekomst af
skimmesporer.

| skilleveeg mellem badeveerelse og vaerelse
kunne der nederst i skillevaeg ind mod
bruseniche i vaerelse registreres Igstsiddende




tapet.

| depotrum kunne der tilsvarende ses
fugtgennemslag nederst i de pladebeklaedte
skillevaegge.

Der er foretaget fugtmalinger i samtlige
pladebeklzedte kaelderyder- og skillevaegge.
Fugtmalinger viste, at der forekom hgj men
acceptabelt fugtindhold ( 9-16 %) i bunden af
de pladebeklzedte keelderydervaegge.

Ved fugtmaling i pladebeklzedte skillevaegge
kunne der flere steder males vaesentlig forhgjet
fugtindhold (17-35% RF) i pladebeklaedningen,
hvilket vil kunne forarsage skade i
konstruktionen.

Det er syns- og skgnsmandens vurdering, at
arsagen til at der males fugt i skillevaeggene
skyldes, at de grundmurede skillevaegge i
kaelderen ikke er fugtsikret med sokkelpap eller
lignede materiale, og derved ”suger”
murstensvaeggene fugt et stykke op i vaeggene,
og det er den fugt, som kam males i de
pladebeklzedte skillevaegge.

Konklusion:

Det er syns- og skensmandens vurdering, at der
i forbindelse med besigtigelse af ejendommen
for udarbejdelse af tilstandsrapporten med stor
sandsynlighed stedvist ogsa har forekommet
fugt i de pladebeklaedte kaelderskilleveegge.

Det er syns- og skgnsmandens vurdering, at der
med stor sandsynlighed ikke har forekommet
synlig tegne pa fugt i skillevaeggene i forbindelse
med BB’s gennemgang af ejendommen for
udarbejdelse af tilstandsrapporten, primeert
fordi at der i forbindelse med afholdelse af
skgnsforretningen kun var meget fa steder, hvor
der kunne konstateres fugt i skillevaeggen, her
to ar efter tilstandsrapportens udarbejdelse.

Herudover vurderes ligeledes, at keelder af
tidligere ejer har vaeret anvendt som beboelse,
og lige som i forbindelse med syns- og
sk@nsforretningen har vaeret anvendt som
beboelse og derfor mgbleret med mgbler langs
vaeggene.

Fejl og forsgmmelser:

Der er i udarbejdet tilstandsrapport pa side 9 af
20 ” Registrering af bygningens tilstand -




fortsat” i kap. 5.4 “Indvendig bekleedning” med
karakter K1 anfgrt fglgende:

“Der er pladebeklaedning pd kaeldervaegge.
Noter: Konstruktionen er normalt
uhensigtsmeaessig pga. gget risiko for
fugtrelaterede skader i vaegbeklaedningen mv.
Der var jf. stikpravevis fugtmdling i
vaegbeklzedningen, ingen forhgjet fugt. Se
saelgers oplysninger for detaljeret beskrivelse af
opbygning af forsatsvaegge. Denne ligger til
grund for vurderingen af risikoen.”

Der er i udarbejdet tilstandsrapport pa side 18
af 20 i ” Saelgers gvrige bemaerkninger
vedrgrende fejl og mangler” anfgrt fglgende:
”Den indvendige efterisolering af kaelderen er
udfart af teamrermester, og arbejdet er udfart
hdndvaerksmeaessigt og forskriftsmaessigt korrekt
med tagpap, isolering i stdlskelet, dampspaerre
og to lag gips.

I handbogen for beskikkede
bygningssagkyndige, geeldende udgave og
version, ved udarbejdelse af tilstandsrapport er
vaegbeklaedninger pa keeldervaegge naevnt 2
steder, henholdsvis pa side 27 under K2-
karakteren:

e Fugtproblemer i forbindelse med
beklzedning pd kaelderveegge.

Og pa side 42 under afsnittet
Bygningsgennemgangen kalder:

e | forbindelse med undersggelse af
keaeldre, krybekzeldre og terraendack bgr
den bygningssagsyndige vaere seerligt
opmeaerksom pa falgende forhold:
Synlige, lugtbare og malbare indikationer
pd fugt. | aldre ikke fugtsikrede kaeldre
vil fugt veere forventeligt og skal ikke
naevnes, med mindre det har medfgrt en
skadesudvikling som afskallende puds,
nedbrydning i treeveerk,
pladebeklzedninger m.m.

I nyere fugtsikrede keeldre er fugt ikke
forventeligt og skal noteres som en skade
i sig selv, da det indikerer en
konstruktionsfejl eller anden skade.

Ovenstaende punkter satter krav til den
bygningssagkyndige, at synligt fugt i eldre




kaelder skal naevnes, hvis der er nedbrydning og/
eller fugt i beklaedningerne.

Derudover skal den bygningssagkyndige
foretage fugtmaling, med henvisning til
handbogen side 40, sidste afsnit bygnings-
gennemgang — facader:

e Blgde traefiberpladebeklzedninger, hvor
der er mistanke eller indikationer for
fugtophobning, forventes efterprgvet
med fugtmaling.

Det vil sige, at der er krav om fugtmaling af
beklaedninger, hvad enten der er tale om blgde
plader eller som her gipsplader, hvis der er
indikationer for fugtophobning.

Det er syns- og skgnsmandens vurdering, at der
i forbindelse med besigtigelse af eiendommen
for udarbejdelse af tilstandsrapporten ogsa har
forekommet pladebeklaedning pa
kaelderydervaeggene og skillevaegge, men at den
bygningssagkyndige ikke har begaet en fejl ved
ikke at anfgre den nu registrerede fugt og
skimmel i skillevaeggene, fordi der med stor
sandsynlighed ikke har forekommet synlig fugt i
forbindelse med BB’s besigtigelse.

Dette begrundes yderligere med, at BB har
foretaget fugtmalinger i keeldervaegge, men ikke
har kunnet male fugt jf. notebeskrivelse i kap.
5.4.

Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Det er syns- og skensmandens vurdering, at for
at sikre mod fugtindtraengning igennem de
ldre massive kalderydervaegge bgr der ske en
fugtsikring udvendig fra ved etablering af
omfangsdraen og opsatning af dreenplader
under terraen udvendigt pa keelderydervaegge.

Det forudsaettes, at omfangsdran kan tilsluttes
eksisterende aflgbssystem, og at der etableres
omfangsdraen omkring hele bygningen med
udtagelse af, hvor der forekommer udvendige
trapper.

Etablering af omfangsdraen og fugtsikring af
kaelderydervaegge omkring hele bygningen vil

skensmaessigt kunne udfgres for kr. 70.000,-.

Herudover skal samtlige indvendige skillevaegge




flugtsikres mod optraengning af grundfugt ved at
fierne bagbekleedning minimum pa den en side
af skillevaeggen og derved give adgang til
fugtsikring.

Fugtsikring af skillevaegge vurderes
skensmaessigt at kunne udfgres for kr. 125.000,-

| forbindelse med fugtsikring af skilleveegge vil
der evt. kunne forekomme skimmelsporer i
kaelderen. Det kan fjerne ved afvaskning af alle
overflader i keelderen.

En afvaskning af kaelderen vil skensmaessigt
kunne udfgres for kr. 30.000,-

Forbedringer:

Etablering af omfangsdraen omkring
kaelderydervaeggene, fugtsikring af
skilleveeggene samt efterfglgende afvaskning af
hele kalderen for skimmelsporer vurderes ikke
at udggre en forbedring.

Eventuelle forligsdrgftelser:

| forbindelse med afholdelse af syns- og
skensforretningen blev parterne forespurgt,
hvorvidt det var muligt at opna forlig, hvilket
ikke var muligt.

Eventuelt:

Ingen yderligere bemaerkninger.




