SKONSERKLARING

Journal nr. 17.030

Besigtigelsesdato:

Mandag den 24. april 2017

Ejendommen:

Klager:

Beskikket bygningssagkyndig:

Ansvarsforsikringsselskab:

Tilstede ved skgnsmgdet:

Bilag (herunder relevante tilbud):

Datering, navn og underskrift:
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Skensmandens erklaring

Oversigt over klagepunkter:

1.Skade pa undertag over garage ikke
beskrevet.

2.Manglende beskrivelse af at aftraek fra
emhaette ikke er fart til det fri.

3.Manglende beskrivelse af, at ventilations-
anlaeg er monteret forkert i loftrum.

4 Misfarvninger pa murvaerk ikke korrekt
beskrevet..

5.Manglende tagsten ved skotrender ikke
beskrevet.

Klagers pastand:

Ad 1:

Vand der skulle veeret afledt pa undertaget
kan treenge ind i loftrummet.

Ad 2:

Aftreek fra emhaette munder ud i loftrummet
og sender fugtig og forurenet luft ud i
loftrummet.

Ad 3:

Aggregatet er ikke monteret pa en
vibrationsdeempende plade og kanaler er
ikke isolerede i loftrummet.

Forholdene medfarer stgj i opholdsrummene
og kondensdannelse i kanalerne.

Ad 4:

Misfarvninger pa murveerk er ikke - som
beskrevet i tilstandsrapporten —
salpeterudslag som forsvinder med tiden,
men kalkudslag der ikke forsvinder.

Ad 5:

Der mangler nogle tildannede tagsten ved
skotrender.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

Den bygningssagkyndige har ikke
kommenteret de fremsatte klager.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Tarvejr, ca. 9 °C og blaesende.

@vrige forhold:

Ingen bemaerkninger.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter: Der kunne konstateres fglgende:
Ad 1. Skade pa undertag over garage ikke |Undertaget over carporten bestar af en
beskrevet. diffusionsaben dug af fabrikat Divoroll.

Under tagfladen mod syd er den yderste
bane af undertaget ind mod beboelsen
faldet ned i hele sin leengde. Foto nr. 2.

Den gvrige del af undertaget over carporten
er placeret korrekt.

Ad 1. Konklusion:

Undertaget er defekt. Regnvand og fygesne,
der treenger gennem tagbelaegningen, vil
ikke blive fart til tagrende, men vil opfugte
treeet i tagveerket og pladebeklaedningen
under speerene.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er ikke beskrevet i
tilstandsrapporten, hvilket skannes at vaere
en fejl.

Ad 1. Punktet burde veere anfgrt som
felgende i rapporten:

Beskrivelse af skade/mangel:

En bane i undertaget over carporten er ikke
korrekt fastgjort til spaerene. Undertaget er
derfor ikke er aktivt i dette felt.

Karakter: K3

Note:

Skaden medfarer risiko for at regnvand og
fygesne kan traenge ind i loftrummet og
opfugte treeveerk og plademateriale.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Den oprindelige dug er intakt hen over
spaerene pa begge sider af det defekte felt.

Udbedring sk@nnes derfor at kunne ske ved
opsaetning af en ny bane i feltet mellem de
to speer.

Den nye bane faestnes til begge speer med
traelister og faestnes med klaebeband til den
eksisterende dug i begge sider.

Udbedringen skgnnes at koste ca. 6.000 kr.
inkl. moms.

Ad 1. Forbedringer:

Udbedringen anses for at vaere en
reparation, der ikke forgger bygningens
veerdi.
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Ad 1. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 2. .Manglende beskrivelse af at aftraek
fra emheette ikke er fart til det fri.

Udmundingen fra emhaetten i kakkenet er
placeret i loftrummet og den opsugede luft
fra kokkenet ledes derfor ud til loftrummet.
Fotonr. 3

Ad 2. Konklusion:

Udsugningsluft fra kekken og vade rum skal
fares til det fri, hvilket ikke er tilfaeldet med
luft fra emhaetten i kekkenet.

Ad 2. Fejl og forssmmelser:

Tilstandsrapporten indeholder ingen
oplysninger om udsugningsanlaeg.

Det er en fejl, at den sagkyndige ikke har
bemaerket, at luft fra emhaetten ikke er fart il
det fri, men ledes ud i loftrummet.

Ad 2. Punktet burde veere anfgrt som
felgende i rapporten:

Beskrivelse af skade/mangel:
Afkastningsluft fra emhaetten ledes ud i
loftrummet og ikke til det fri, hvilket er et krav
i henhold til BR.

Karakter: K3

Note:

Varm, fugtig luft der ledes ud i loftrummet vil
danne kondens pa traeveerket og derved
opfugte dette.

Herudover er der risiko for uhygiejniske
aflejringer pa isolering og traeveerk i
loftrummet.

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Udbedring kan ske ved at fgre afkastluften
fra emheaetten over taget gennem en
tagheaette.

Etablering af en taghaette og aendring af
kanalforbindelsen skennes at koste ca.
10.000 kr. inkl. moms.

Ad 2. Forbedringer:

Udbedringen anses for at medfgre en
foragelse af bygningens bygningens veaerdi,
da der isaettes en taghaette.

Forbedringens veerdi skgnnes til at veere
halvdelen af udbedringens veerdi, altsa
5.000 kr. inkl. moms.
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Ad 2. Eventuelle forligsdrgftelser:

Den sagkyndige tilbyder at betale
selvrisikoen pa ejerskifteforsikringen, hvilket
udger 5.000 kr. inkl. moms.

Ad 2. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3. Manglende beskrivelse af, at ven-
tilations anlaeg er monteret forkert
i loftrum.

| loftrummet er der placeret et varme-
genvindingsanleeg med indtag og afkast af
luft over tag. Foto nr. 4.

Ingen kanaler i loftrummet er isolerede og
aggregatet er placeret sa lavt, at
servicelagen ikke kan abnes uden flytning af
en del isoleringsmateriale.

Aggregatet hviler pa tvaergaende temmer,
der fgrer lasten ud til de neermeste speer.
Foto nr. 5.

Der er ikke indlagt vibrationsdeempende
underlag mellem det tveergaende temmer og
aggregatet.

Ad 3. Konklusion:

Aggregatet kan forventes at overfgre
vibrationer til spaerene pa grund af den
manglende vibrationsdaempning og derved
generere stg;j.

Den lave placering af aggregatet
besveaerliggar service, idet der midlertidigt
skal flyttes isoleringsmateriale for at komme
ind i aggregatet.

Den manglende isolering af kanaler kan
medfgre kondensdannelser i disse med
nedbrydning og uhygiejniske forhold i
aggregat og kanaler til falge.

Ogsa ved udmunding i ventiler i lofter kan
der opsta fugtgener, misfarvninger og
nedbrydninger.

Ad 3. Fejl og forssmmelser:

Tilstandsrapporten indeholder ingen
oplysninger om aggregater eller kanaler i
loftrum.

Det sk@nnes at veere en fejl, at der ikke er
gjort opmaerksom pa den manglende
isolering af kanaler.

Derimod sk@nnes det ikke at veere en fejl,
at der ikke er kommenteret pa aggregatets
placering eller opklodsning.

Side 7 af 12




Forholdene ved aggregatets fod er ikke
umiddelbart tilgeengelige og aggregaters
funktionsforhold indgar ikke i den
undersggelse der munder ud i en
tilstandsrapport.

Ad 3. Punktet burde vaere anfgrt som
felgende i rapporten:

Beskrivelse af skade/mangel:

Kanaler fra varmegenvindingsaggregat pa
loftet er ikke isolerede.

Karakter: K3

Note:

Manglende isolering kan medfgre
kondensdannelse i kanalerne, hvilket igen
kan medfgre nedbrydning i kanaler og
aggregat samt i organiske materialer ved
ventiler i rummene.

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Udbedring kan ske ved at isolere kanalerne i
loftrummet, hvilket skennes at koste ca.
5.000 kr. inkl. moms.

Ad 3. Forbedringer:

Udbedringen anses for at forage
bygningens vaerdi med det fulde
udbedringsbelgb pa 5.000 kr.

Ad 3. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 3. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter: Der kunne konstateres fglgende:
Ad 4. Misfarvninger pa murveerk ikke korrekt | Der kan konstateres misfarvninger pa det
beskrevet.. blanke murveerk i ret stort omfang, isaer pa

facaderne mod syd, vest og nord.
Fotonr. 1,6 0g 7.

Misfarvningerne skyldes dannelse af salte af
forskellig sammensaetning og er formentlig
opstaet i forbindelse med et fugtoverskud
ved afhaerdningen af martelen.

Pa foto nr. 6 ses, at vandrette fuger i noget
omfang er porgse og abne, hvilket
formentlig skyldes udvaskning ved
opfarelsen.

Foto nr. 7 viser udfald af den yderste
komprimerede fuge. Det ses at den bagved
liggende fuge er meget aben.

Ad 4. Konklusion:

Det skgnnes at udvaskningen er sket inden
den komprimerede yderste del af fugen er
placeret ved opfarelsen.

Ved efterfglgende opfugtning af facaderne,
kombineret med frostvejr, er den yderste del
af fugen trykket ud af frosset vand mellem
den oprindelige fuge og den komprimerede
afslutning.

Misfarvningerne skeemmer murveerket ret
meget, men har ingen indflydelse pa
facadernes funktion som klimaskaerme.

De abne og nedbrudte fuger vil derimod
fortsat udvikle sig og @ge nedbrydningen af
facadernes overflader.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser:

Om misfarvningerne siger tilstandsrapporten
under punkt 2.1:

"Murveerk er stedvis med salpeterudslag /
misfarvning som fx mod nord og syd samt i
carport”, Karakteren er K1.

Ordet "misfarvning” deekker over mange
forskellige typer af arsager.

Side 9 af 12




"Salpeterudslag” deekker en mindre del af
mulige misfarvninger, nemlig de der skyldes
dannelse af salte — det hvide pulver.

Ordet er hyppigt anvendt mellem byggefolk,
men er i virkeligheden ikke saerlig preecist,
da saltene kan skyldes mange forskellige
stoffer som kalium, magnesium, calcium mv.

En definering af hvilke typer af salte der er
tale om ligger imidlertid udenfor det
forventelige i en tilstandsrapport, der skal
gare opmaerksom pa skader og tillgb til
skader pa baggrund af en non-destruktiv
undersggelse.

Da bade ordene "misfarvning” og
"salpeterudslag” er anvendt i beskrivelsen af
skaden, skgnnes det at misfarvningen er
beskrevet tilstraekkeligt og at der derfor ikke
er begaet fejl i tilstandsrapporten pa dette
punkt.

Om mgrtelfugerne siger tilstandsrapporten
under punkt 2.1:

"Der er omrader med porase, nedbrudte,
udfaldne og svage fuger pa facader fx mod
syd og ved vestgavl”. Karakteren er K2.

Bade beskrivelse og karakter svarer til de
observerede forhold, hvorfor der heller ikke
pa dette punkt skennes at veere begaet fejl
af den sagkyndige.

Ad 4. Punktet burde veere anfgrt som
felgende i rapporten:

Misfarvningerne kunne beskrives saledes i
rapporten:

Beskrivelse af skade/mangel:

Der er misfarvninger pa murede facader,
veerst mod syd og vest og mindre mod @st
0g nord.

Karakter: K1

Note:

Skaden har ikke indflydelse pa facadernes
funktion som klimaskaerme.

Fugeskaderne kunne beskrives saledes i
rapporten:

Beskrivelse af skade/mangel:

Der er udfaldne og porgse martelfuger i
facademurveerket flere steder, veerst mod
syd og vest.
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Karakter: K2

Note:

De abne fuger tillader regnvand at treenge
ind i murvaerket og opfugte sten og isolering.

Dette kan medfgre nedsat isoleringsevne og
eskalerende nedbrydning af martelfugerne.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Misfarvningerne kan deempes ved
afrensning, hvilket skannes at koste ca.
30.000 kr. inkl. moms

Retablering af udfaldne og defekte
magrtelfuger skannes at kunne udbedres for
ca. 10.000 kr. inkl. moms.

Ad 4. Forbedringer:

Udbedringen af misfarvningen anses for at
veere en reparation, der ikke forgger
bygningens veerdi.

Udbedring af fuger skennes at veere
vedligeholdelse, der forager bygningens
vaerdi med omkostningen pa 10.000 kr. inkl.
moms.

Ad 4. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 4. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 5. Manglende tagsten ved skotrender
Ikke beskrevet.

Skarne tagsten ved 4 skotrender er ikke
fastholdt og enkelte dele mangler.
Foto nr. 8.

Ad 5. Konklusion:

Forholdet medfarer, at skotrenderne har et
uprofessionelt udseende.

Forholdet skgnnes ikke at give risiko for
uteetheder, da taget er forsynet med
undertag.

Ad 5. Fejl og forssmmelser:

Tilstandsrapporten indeholder ingen
oplysninger om Igse tagsten ved skotrender,
hvilket sk@nnes at veere en fejl.

Ad 5. Punktet burde vaere anfgrt som
felgende i rapporten:

Beskrivelse af skade/mangel:
Tildannede tagsten langs alle 4 skotrender
er ikke fastholdte og enkelte mangler helt.
Karakter: K1

Note: Ingen.

Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Udbedring kan ske ved at supplere de
manglende stendele og fastholde alle
skarne stendele langs skotrender med
tagkit.

Udbedringen skannes at koste ca. 5.000 kr.
inkl. moms.

Ad 5. Forbedringer:

Udbedringen anses for at vaere en
reparation, der ikke forgger bygningens
veerdi

Ad 5. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 5. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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