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Den bygningssagkyndiges temrer yy)

Bilag (herunder relevante tilbud):

Datering, navn og underskrift:




Sk@nsmandens erkleering

Oversigt over klagepunkter:

1. Manglende ventilation af tagkonstruktion.

Klagers pastand:

1. KK har konstateret store fugtproblemer i
tagrummet, som bl.a. har medfert forhgjet
fugt i spaer og leegter, samt skimmel-
aftegninger pa samme traeveerk.

Forholdet blev anmeldt til
ejerskifteforsikringen, der ved en
besigtigelse konstaterer at forholdene
skyldes en manglende ventilation ved
henholdsvis tagfod og langs rygning.

Der fremgar ikke nogle bemaerkninger til
tagkonstruktionen i tilstandsrapporten, men
KK mener at BB burde have naevnt en
mangelfuld ventilation, med karakteren K3.

Kravet er en udbedring af forholdet, dog har
KK endnu ikke indhentet et konkret tilbud pa
dette, men kun faet oplyst et overslag pa
100.000 kr. inkl. moms.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

1. BB har i forbindelse med sin besigtigelse,
for ca. 1 ar siden, ikke konstateret nogle
unormale forhold i tagrummet, hvorfor der
ikke er naevnt nogle skader.

BB understreger at der er anvendt en
betontagsten med teetningsband, og dermed
uden undertag, hvilket er angivet i
materialebeskrivelsen, og ved denne
tagsten vil der altid komme lidt fugtskjolder
pa leegterne, som vil veere veerst i
vinterhalvaret. Disse fugtskjolder er ifalge
BB normale og forventelige, og skal ikke
naevnes som en skade.

Med henvisning til ovenstaende, afvises
klagepunktet.




Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Snevejr og overskyet, ca. -1 grad.

Vejret pavirkede ikke vurderingen af de
aktuelle forhold.

@vrige forhold:

Ejendommen er et nyere stuehus opfart i
1987. Facaderne er murede, og taget er
udfgrt med hanebandsspaer, og belagt med
betontagsten. Betontagstenene er oplagt
uden undertag. KK oplyser at taget
oprindeligt er belagt med eternitplader, men
i 2007, er der oplagt de nuveaerende
betontagsten.

Der er i det uudnyttede tagrum, lagt
krydsfinersplader som gulvbelzegning i
tagrummet, og KK har selv fijernet en del af
disse plader i den gstlige flg;j.




Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

1. Manglende ventilation af tagkonstruktion.

Ad 1. Der kunne konstateres fglgende:

Adgangen til tagrummet, foregar via en
staltrappe, der er afskaermet med en
almindelig indvendig pladedear i stueplan, og
en krydsfinersplade averst — der ses ikke at
veere isolering pa pladen, og dgren skennes
ligeledes at veere uden isolering.

Tagrummene for de 3 bygningsflgje, er
delvist sammenhaengende, dog er der en
muret vaeg, med en staldgr, mellem den
vestlige- og @stlige del af mellemflgjen.

Ydermere er der aben forbindelse mellem
tagrummet pa det vestlige udhus/veerksted
(bygning B i tilstandsrapporten) (foto 5). |
tagrummet over bygning B, har der tidligere,
fra et "wellness-rum”, veeret fart et
udluftningsrer op i tagrummet, dels uden
isolering og uden forbindelse til tagheette.
KK har dog fjernet dette rer og aftraekket fra
rummet, idet det ikke leengere har samme
funktion.

Ved stikpragvevis fugtmaling, kan der males
mellem ca. 17 og 22 % fugt pa spaerhoveder
og laegter (foto 6 + 7).

Pa de fleste haneband i den vestlige flgj,
kan der males fugtindhold mellem ca. 45-50
%, men pa de tilstedende spaerhoveder og
lzegter, males der fortsat mellem 17 og 22 %
fugt. Overfladerne pa disse haneband,
fremstar med hvide aftegn, og fremstar
generelt anderledes end den resterende
speerkonstruktion (foto 8).

| den vestlige del af mellemflgjen, ses det
samme speertree, enkelte steder, at veere
anvendt som spaerhoved, og her males der
ligeledes mellem 45 og 50 % fugt.




Hanebandene, ét pa hver side af
spaerhovedet, ses generelt at veere fastgjort
med bolte til spaerhovederne, og flere af
disse fremstar med rust (foto 9).

@verst langs rygningen, ses en laegte /
planke, og enkelte steder anes et udvendigt
ventilationsband (foto 10).

Langs tagfoden, ses isoleringen generelt at
ligge teet mod leegterne under tagstenene
(foto 11).

Udvendigt ses der lukket med skumklodser
nederst mellem fodblik og tagsten (foto 12).

Bygningerne er generelt udfgrt med en
muret gesims, dog er der et mindre udhang
langs den vestlige facade pa bygning B (foto
13 + 14).

Tagoverflader er generelt belagt med sorte
betontagsten, og pa undersiden ses teksten
"B & C Dobbelt-S”. Det antages at stenen er
Moniers "Danflock”, som er en sten med
indlagt systemfuge, der ger at stenen kan
opleegges uden undertag.

Der er pa hver af tagfladerne, isat 2-3 stk.
ventilationssten, ca. pa den gverste tredje
del (foto 2).

Ad 1. Konklusion:

Ifglge producenten, af de anvendte
betontagsten, skal der veere ventilation
langs tagfod og rygning. Langs rygningen
skabes den via et ventileret "rygningsband”,
og langs tagfod skal der dels lukkes med
skumklodser langs selve tagstene, og ellers
skabes ventilation via udhaeng, eller via
fodplade med ventilationsspalte og
snefangsrar, nar der er udfgrt en muret
gesims.

| denne situation vurderes det, at der ved
rygning er anvendt et egnet rygningsband,
idet man flere steder indefra kan ane dette,
og udefra se at der er brugt et rygnings-
band.




Langs tagfoden ses der udfgrt fodblik, og
der ses teetnet med skumklodser, men der
ses ikke udfgrt nogen form for fodplade, der
skal sikre at tagrummet ventileres ved
tagfoden. Indvendigt ses der til gengeeld at
isoleringen flere steder, ligger taet op mod
tagsten og laegter, hvilket reducerer en
mulighed for ventilation.

Samlet set er der ikke den ventilation, som
producenten foreskriver og anbefaler.

Ifglge producenten, kan de anvendte
tagsten, tillade at "ande”, idet de er udfart
med en speciel systemfuge i nylon, der
sikrer at der kan komme luft igennem, men
modvirker at eks. fygesne kan treenge ind til
tagrummet / tagkonstruktionen.

Producenten oplyser ydermere, at stenene i
perioder, vil medvirke til en ventilation af
tagrummet, men det kan ikke
beregningsmaessigt dokumenteres, hvorfor
man anbefaler ventilation langs tagfod og

rygning.

De pa tagfladerne isatte ventilationsheetter,
vil dog, i mindre grad, medvirke til ventilation
af tagrummet.

Speerenes udformning og samlinger,
indikerer at de er "pladsfremstillede”. Ifglge
speerleverandgrer, sa bgr fugtindholdet pa
speer, haneband mv. ligge mellem 17 og 20
% fugt, hvilket kan konstateres langt de
fleste steder. Safremt fugtindholdet er helt
oppe pa 50 %, kan det tyde pa, at man i
forbindelse med fremstillingen (pa pladsen),
har anvendt noget speertrae, med alt for hgijt
fugtindhold, og som med tiden har haft
sveert ved at tarre ud — med stor
sandsynlighed, som en fglgevirkning af en
utilstraekkelig tagrumsventilation.

Nar hanebandene er sa kraftigt opfugtede
som de er, vil de anvendte bolte, danne rust.
Det vurderes dog ikke at denne rust er sa
fremskreden, at der vil opsta svigt, indenfor
overskuelig tid.




Netop de anvendte bolte forekommer
forkerte, da de ikke sikrer en "momentstiv”
samling. Det kan dog ikke udelukkes at der
er monteret eks. et "Bulldogbeslag” mellem
haneband og spaerhoved, som derved gar
samlingen momentstiv. Henset til husets
alder, og det at der ikke ses starre
skaevheder i tagkonstruktionen, vurderes
forholdet at have mindre betydning.

Ad 1. Fejl og forsammelser:

Jf. Hadndbogens kap. 5.03.2, forventes det at
den bygningssagkyndige, i forbindelse med
undersggelse af tagrum, er seerlig
opmaerksom pa bl.a. Utilstreekkelig eller
manglende ventilation i konstruktionen, nar
det vurderes, at der er tegn pa skade, eller
der er naerliggende risiko for, at der opstar
en skade.

Ydermere forventes der foretaget
fugtobservationer pa speer, laegter mv. og
disse skal efterfglges af fugtmalinger.
Safremt der findes fugtindhold over
normalniveauet (13-20 %, som kan ligge lidt
hgjere i nogle arstider), skal det noteres.

| tilstandsrapporten er der, under pkt. 6.7
Rumaftraek, for bygning A, anfart:

(K3) | vaskerummet mangler der
aftreekskanal til det fri.

Note: Der er risiko for kondensskader i
loftskonstruktionen.

(Det skal bemeerkes at KK efter
overtagelsen, har lavet dette aftraek, og fort
det til tagheette).

Under pkt. 1.4 Heetter/aftraek, for bygning B,
er fglgende anfart:

(K3) Udluftningsrar i tagrummet, fra
wellness-rum, er ikke isoleret og ikke fart i
heette over tag.

Note: Der er risiko for kondensskader i
loftskonstruktionen.

(Det skal bemeerkes at KK efter overtagelse,
har fiernet dette aftraek, og lukket til det
omtalte "wellness-rum” i det rummet nu har
en anden anvendelse).




Da tagrummet over bygning B, er i dben
forbindelse med tagrummet pa bygning A,
vil denne fugt ogséa kunne pavirke
tagrummet her, og dermed veere
medvirkende til at flere haneband, og
enkelte speer, er opfugtede — BB naevner
ikke denne sammenheeng, hvilket er en fejl.

Det er tydeligt at der generelt langs tagfod
er isolering teet op mod leegter og tildels
tagsten, hvilket nedsaetter muligheden for
ventilation vaesentligt — BB naevner ikke
dette forhold, hvilket er en fejl

Der er ret markant forskel pa de haneband
og speerhoveder, som er oppe pa ca. 50 %
fugt, i forhold til den resterende
speerkonstruktion — BB naevner hverken
fugtaftegn, eller forhgjet fugtindhold, hvilket
er en fejl.

Det er ikke normalt at haneband samles
med en enkelt gennemgaende bolt, men da
det ikke kan fastlaegges hvorvidt der er
indlagt eks. "Bulldogbeslag” sa kan dette
forhold ikke forventes neevnt af BB.

En uisoleret loftlem, vil ofte kunne medfare,
at der kommer varm rumluft op i tagrummet,
seerligt, hvis adgangen sker fra et
fugtbelastet rum, som eks. et bryggers. |
dette tilfeelde er der dog udfgrt en mindre
trappeadgang, med deradskillelse, og igen
en plade som loftlem, sa risikoen for
fugtopstigning sk@nnes at vaere begraenset.
BB bgr dog naevne dette forhold.

BB naevner ingen af ovenstaende forhold,
og selvom KK har udbedret enkelte af de
"mulige kilder” til forhgjet fugt, eendrer det
ikke ved at den begraensede mulighed for
ventilation af tagrummene skal naevnes.

Det vurderes at forholdene har veeret
synlige i stort set samme grad, da BB
besigtiger ejiendommen.




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

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdene, have veaeret anfert saledes:

Pkt. 1.8 Speer og leegter:

(K1) Enkelte speerhoveder, og flere
haneband, fremstar med fugtaftegn, og
ferhgjet fugtindhold — ses primeert i det
vestlige tagrum.

Note: Opfugtningen ses ikke pa alle
spaer/haneband, og tyder pa at der ved
opfarelsen, er anvendt spaertraee med meget
hgjt fugtindhold. Denne fugt har gennem
tiden haft sveert ved at forsvinde, formentlig
som fglge af en utilstraekkelig ventilation af
tagrummene — se pkt. 1.11.

Pkt. 1.11 Ventilation:

(K3) Tagrumsventilationen vurderes ikke at
veere tilstreekkelig, bl.a. ses der ikke fri
passage langs tagfod.

Note: Der er flere steder, pa speer og
haneband, malt forhgjet fugt, og der vil veere
risiko for yderligere udvikling af disse
forhold.

Den uisolerede dar, og plade til tagrummet,
kunne som en forbrugeroplysning, have
veeret anfgrt saledes.

Pkt. 1.15 Andet:

(K1) Dgren til trappen mod tagrum vurderes
at veere usioleret — endvidere er den gverste
plade, mod tagrummet uden isolering.

Note: Der kan veere risiko for opstigning af
varm rumluft, og kondens, fra selve
beboelsen, og op i tagrummet. Umiddelbart
vurderes adskillelsen at vaere fornuftig, og
de i tagrummet konstaterede fugtaftegn,
skannes ikke at kunne relateres direkte til
disse forhold, men mere den i pkt. 1.11
naevnte utilstreekkelige tagrumsventilation.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkil.
moms:

Der skal udfgres en ventileret tagfod, som
ifelge producenten, bestar af 2
krydsfinersplader, hvoraf den ene skal holde
fodblik og snefangsrer (monteret mellem
muret gesims og krydsfiner), og den anden
skal holde isoleringslaget, saledes luften
uhindret kan komme ind tagrummet.




| forbindelse med arbejdet, skal der de- og
genmonteres 2-3 raekker tagsten.

De eksisterende lzegter forventes genbrugt,
dog ma det forventes at fodblik, og
skumbglgeklodser mellem fodblik og
tagsten, ikke kan genbruges.

Arbejdet forventes at kunne udferes for ca.
75.000 kr. inkl. moms.

Der skal bruges et mindre rullestillads til
arbejdet — dette vurderes at koste ca.
10.000 kr. inkl. moms.

| alt for udbedringen: 85.000 kr. inkl. moms.

Der er ikke medregnet udgifter til udskiftning
af de opfugtede haneband / speerhoveder,
idet de nuveerende hgje fugtindhold,
skannes at blive veesentligt forbedret, nar
ventilationen af tagrummet bliver skabt.

Ad 1. Forbedringer:

Udbedringen skgnnes ikke at pafare
forbedringer.

Ad 1. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 1. Eventuelt:

Det bemaerkes at forholdet deekkes af
ejerskifteforsikringen, dog med tillzeg af
selvrisiko pa kr. 5.000,-
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