5278

Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

1. Facademur/bindingsveerk.

2. Manglende udmuring mellem tagrem, spaer og
underside stratag, langs med udheeng.

3. Bagfald i badeveerelsesgulv, samt revnet fuger.

4. Mangelfuld udfgrelse af aftreek til det fri fra rumaftraek
fra bad, og kgkken.

Klagers pastand:

Jeevnfer det af KK fremsendte "Appendix 17, samt
"Appendix 2” fremgar det, at KK mener BB ikke i
tilstraekkelig grad har beskrevet, eller karakterangivet
bygningens faktiske tilstand i sin tilstandsrapport.

KK mener derved, de ikke inden deres huskgb fik et reelt
grundlag for at vurdere bygningens reelle stand . KK
mener at BB i samme grad som den bygningskyndige fra
xx A/S, burde kunne have vurderet og beskrevet
problemerne omkring de paklagede punkter.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

BB har ved et brev af xx.xx.2006, samt i et senere brev af
xx.xX.2006 anfart, at han mener i tilstraekkelig grad at
have beskrevet og karakterangivet de patalte punkter.
Specielt i det sidst modtagne brev, papeger BB, at KK
inden sit kab fik ejendommen besigtiget af sin egen
bygningssagkyndig, som er uddannet arkitekt. Endvidere
forsvarer BB sin opfattelse og handtering af
karaktersystemet og dermed fastholder sin opfattelse af
at have afgivet korrekt karakter og beskrivelse ved sine
bemeerkninger.

Vejret pa Grat og skyet, men klart. - Snedeekning pa vandrette
besigtigelsestidspunktet: flader (se foto 1)
@vrige forhold: Ejendommen er fredet. Der forekommer derfor seerlige

krav til eventuelle reparationer.
Der er ikke tegnet ejerskifteforsikring.




Skensmandens erkleering til pkt. 1

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

1. Facademur/bindingsveerk.

Jvnf. Foto 1,2,3,4,5, og 6.

Ejendommen er en gammel fredet bindingsveerks
bygning. Opfert i 1697 som praestegard. Der er foretaget
naensomme renoveringer indvendig, holdt i bygningens ra
og "simpel konstruktion”.

Facademuren er udfgrt som en
bindingsveerkskonstruktion med 10 x 10 tommers
egetrees tammer, som ved facadestolper har en kalket
overfladebehandling og langs fodrem (sylden) har faet en
stenkulstjeere overfladebehandling sammen med
syldstenene i den frie sokkel. | mellem bindingsveerk er
der muret og kalket tavl.

KK pataler, at der nu kan konstateres treenedbrydning i
den del af bindingsveerk, som er ved en stor del af nordlig
facade mod kirken, fra og med vinkelbygning til og med
gavl mod gst (skitseret pa fremsendt tegning i
sagsmaterialet fra KK af xx.xx.2006). KK anfgre, at den
bygningssagkyndige fra xx, har patalt, at dels stedvist
overpudsning, samt generelt anvendelse af stenkulstjeere
pa fodremmen har medfgrt, at traeeveerket nu kan
konstateres at vaere nedbrudt. Hvilket den
bygningssagkyndige BB burde have forudset, eller haft
mistanke om og derfor i tilstandsrapporten burde have
givet karakteren K3, eller UN.

Ved skansmgdet kunne der konstateret at vaere kradset
op i terreen og fjernet en mindre del af
pigstensbelaegningen op mod facaden. Hvorved
fodremmen (sylden) blev mere synlig. Endvidere var der
stedvist fjernet stenkulstjeere fra fodremmen, sa
traeveerkets tilstand kunne betragtes. Ved foto nr. 3 kan
der ses nedbrudt treeveerk i veesentlig grad hvor laget af
stenkulstjzere er fiernet.

| det aktuelle omrade kunne det konstateres at terraenet
omkring 14 i et lidt hgjere niveau, med en svag heeldning
ind mod bygningen.

Der var enighed om, at forholdene ikke helt fremstod,
som under den bygningssagkyndiges BB’s besigtigelse
den xx.xx. 2004. Hvilket yderligere bekraeftes at udsagnet
i den af KK foranlediget xx Bygningsrapport, som falger:




Citat fra xx Bygningsrapport :

Det skal her bemzrkes, at bindingsvarkets
behandling med stenkulstjzre pa bundremmen
vanskeligger undersegelse af temmerets tilstand,
desuden ligger terrznet flere steder sa hejt,
undersegelse af bundremmen ikke har varet mulig.
Der kan dermed vise sig flere skader ved

afrensning og ved frilegning af bundremmen end de i
rapporten registrerede.

Det kunne konstateres at fodremmen (sylden) stedvist
var sammensunken og traenedbrudt efter diverse klima-
og fugtbelastninger gennem flere hundrede ar. (ca. 300
ar).

Enkelte steder, specielt ved sylden og forneden i
facadestolper, er der foretaget en traditionel reparation
med mgrtelpuds, som erstatning for nedbrudt treeveerk.
En reparation som kan veere foretaget for flere artier

siden.

Generelt fremtraeder bindingsveerket i en karakteristisk
tilstand, som kan forventes af et flere hundrede ar
gammelt bindingsveerk.

Muret tavler mellem bindingsveerk fremtraeder ligeledes
med et karakteristisk udseende med begyndende udfald,
vedheeftningsslip til treeveerk, samt diverse saetninger og
skaevheder opstaet gennem flere hundrede ar.
Saetninger som i overvejende grad skyldes
syldstenssoklens ofte ringere funderingsdybde, der
sjeeldent nar ned i ikke seetningsgivende jordaflejringer.
Samt manglende vedhaeftning og indbyrdes forankring
mellem de enkelte syldsten. Hvilket gar
syldstensfundamentet mere falsomt og reaktionsgivende
overfor arstidernes skiftende fugttilstande i jordlaget.

Ad 1. Konklusion:

Det er skensmandens opfattelse og vurdering, at den nu
konstaterbare treenedbrydning i bindingsvaerket, specielt i
nederste fodrem, er en folge af en naturlig
nedbrydningsproces i treeveerket, som vil veere en
forventelig udvikling og resultat i et flere hundrede ar
gammelt treeveerk, - selv i egetreestsmmer, med dens
placering teet pa, eller i kontakt med jordens
mikroorganismer ved terreen/under terraen. En
nedbrydningsproces, der antagelig er startet for et par
hundrede ar siden.

Det kan ikke udelukkes, at padsmaring af stenkulstjeere
gennem tiderne lag pa lag, efterhanden - pa dele af
treevaerket har dannet et diffusionsteet lag, som i starre
udstreekning har bundet den opstigende grundfugt i
treeveerket og dermed fremmet nedbrydningsprocessen
nogle artier.




Det er skensmandens erfaring, at uagtet om der har
veeret anvendt den mere diffusionsabne treetjeere, eller
den mere teette stenkulstjeere, ville det i dag
konstaterbare resultat af treeveerkets nedbrydning, veere
pa det samme niveau, nar man tager bindingsveerkets
trehundrede ars levetid i betragtning. - Idet den primeere
arsag til nedbrydningen skal findes i fodremmens
placering i bergring, eller taet pa mikroorganismer i
jorden.

Det er endvidere skensmandens erfaring, det ikke er
unormalt, at der anvendes asfaltbitumen, eller
stenkulstjeere som overfladebehandling ved sokler pa
tilsvarende aeldre bindingsvaerks ejendomme. Ofte ses
denne tjeering at vaere udfert , som en ren kosmetisk
markering af en sokkel bygningen rundt. Derfor ses
denne markering ofte at vaere udfart pa, ikke alene selve
soklen/syldstenene, men ogsa pa sylden/fodremmen,
samt pa murveerk, i de tilfaelde hvor sylden/fodremmen er
blevet fiernet og netop erstattet af beton, eller murveerk.
(hvilket ligeledes kan ses i det aktuelle tilfeelde pa steder).

Det skal anfores, at selvom traetjeere kun har en
permeabilitetskoefficient (PAM, eller Z — veerdi) pa ca. 0,5
og dermed vil veere mere diffusionsaben end
stenkulstjeeren med en permeabilitetskoefficient (PAM,
eller Z — veerdi) pa ca. 25, sa vil stenkulstjseren ikke i alle
tilfeelde veere at betragte som en diffusionteet overflade,
idet treeets naturlige revner og spraekker, som regel vil
skabe sa store abninger, at en total diffusionsteethed kun
vil opnas , hvor en lag pa lag pasmering har udfyldt alle
disse revner og spraekker.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

BB har i sin rapport givet fglgende bemaerkninger under
pos. 3.1 Facader/gavle: ” Bindingsveerk har enkelte lokale
freenedbrud, hovedsagelig ved hjorner og i nederste del
(der ses marteludsaetninger i tree). Der er enkelte mindre
samlingsslip, og enkelte tappe/nagler fra bjselkehoved er
ikke intakte.

Yderveegge har enkelte mindre revner, og der er enkelte
steder "hul” puds samt skeevheder i tavl (de murede
felter)”.

Det er skensmandens vurdering, at det ikke umiddelbart
visuelt kan konstateres praecist, hvor der forekommer
treeveerk, nedbrudt treeveerk, eller murvaerk, nar soklen
hele vejen har en hard tjeeret behandling. En stikpravevis
undersggelse, jvnf. Anvisningerne for husundersggelse
under Huseftersynsordningen uden en destruktiv
undersgagelse, det vil sige med en bankeprave, kunne
givetvis veere foretaget pa steder, hvor der ikke er
fremkommet en hul klang, som kunne indikere nedbrudt

5




trae. Det kan ikke forventes, at en bygningssagkyndig
under Huseftersynsordningen skal foretage en
tilsvarende minutigs undersggelse, som en konsulent
under xx. Men dog foretage en undersggelse, som kan
give en kaber en retvisende beskrivelse af ejendommens
faktiske og veesentlige skader.

Uagtet, hvorvidt BB har, eller kunne konstatere
tilstedeveerelse af syld/fodrem i det aktuelle paklagede
omrade, finder skensmanden at BB med sine
bemeerkninger, med rimelighed har angivet en retvisende
beskrivelse af bindingsvaerkets generelle tilstand. —

Informationsniveauet og oplysningen om faktisk tilstand,
kan ikke forventes at have samme detaljeringsgrad i en
tilstandsrapport under huseftersynsordningen, somi en
rapport udarbejdet af xx, som specifikt analysere de
enkelte konstruktioner ud fra et andet kriterium, der
specielt praktiseres for fredet ejendomme.

Derimod finder skansmanden, at den angive karakter K1
ikke i tilstreekkelig grad angiver det reelle skadesbillede .
| det K1 defineres, som: "Beskriver skader, som ikke har
nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens
funktion”,

BB argumentere for sin anvendelse af karakteren K1, idet
skadesbilledet af nedbruddet i bindingsveerket, efter
hans opfattelse gennem de sidste par hundrede ar, samt i
de naeste kommende — maske artier, stort set vil veere i
en tilneermelsesvis uzendret tilstand og kun meget
langsom vil udvikle sig.

BB mener derfor ikke der kan veere tale om, at
bygningsdelens funktion vil svigte inden for "overskuelig
tid”, hvorfor karakteren K2, efter hans opfattelse ikke
skal/kan anvendes her.

Skensmanden finder BB’s argument om, at "karakteren
K2 ikke ville vaere retvisende”, - med en vis rimelighed
kan forsvares . | det definitionen pa karakteren K2 er: ”
Beskriver skader, som medfarer, at bygningsdelens
funktion svigter inden for overskuelig tid. Dette vil
medfaore skader pé& andre bygningsdele”

Netop ordlyden “overskuelig tid”, kan i det aktuelle
tilfaelde virke misvisende, set i relation til, at den aktuelle
skade i bindingsveerket, formentlig har haft sit nuveerende
stade i en vis grad i naesten samme niveau de sidste 50 —
100 ar og formentlig ikke i veesentlig grad vil eendre sig
de naeste 10 — 20, eller 30 ar.

Det er dog skansmandens opfattelse, at karakteren K2, i
det aktuelle tilfeelde, bedre ville understrege tekstens




ordlyd, om at bindingsveerkets tilstand ikke er uden
problemer, uden en vis reparationsmaessig indsats.

Ad. 1. Overslag over

udbedringsudgifter incl. moms :

Det er skensmandens vurdering, at en udbedring af den
aktuelle skade ikke umiddelbart lader sig prissaette, men
ma forventes udfart efter regning.

Da der imidlertid foreligger et pristilbud pa udbedringen,
kan dette passende danne baggrund for den aktuelle
skadesudbedring (se vedlagte bilag fra Bygmester xx
ApS)

Incl. Moms Kr. 193.750,-

Ad1. Forbedringer:

Det er skensmandens vurdering, at nar geeldende
levetids tabeller for de aktuelle bygningsdele, som nu er
over 300 ar tages i betragtning, ma det fastslas, at den
forventet diagramsatte restlevetid er passeret for et par
hundrede ar siden.

Pa den baggrund finder skensmanden, det ma vaere
forventelig, at der ma forudses starre og mindre
reparationsarbejder, for at opretholde bygningsdelens
funktion og fortsatte holdbarhed.

Forbedringsandelen kan derfor fastsaettes til 100 %.

Ad1. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ingen

Ad1. Eventuelt

Ingen




Skensmandens erkleering til pkt. 2.

'Klagepunkter:

2. Manglende udmuring
mellem tagrem, spaer og
underside stratag, langs med
udhaeng.

Jvnf. Foto nr. 7,8,9,0g9 10

Der kunne konstateres at mangle en del mursten i
udmuringsfeltet mellem speer og mellem toprem ("lejde”)
og underside stratag.

De manglende/udfaldne sten bar praeg af at veere sket i
forbindelse med oplaegning af stratag for maske 20 — 30
ar siden, eller evt. endnu leengere, efter udseende at
demme.

Der fremkommer en friafstand/abning af varieret starrelse
pa mellem ca. 5 til 20 cm.

Ad 2. Konklusion:

Det er skeansmandens opfattelse, at den fremkomne
abning mellem facademur og stratag giver en god
ventilation til tagrummet, men samtidig ikke kan
udelukkes at give risiko for indtraengning af fygesne
under specielle vejrforhold.

Endvidere kan der erfaringsmaessigt ske indtraengning af
forskellige dyr, sa som eksempelvis mar og fugle.

Det er skensmandens erfaring, at netop den starre
abning langs facader, kan teenkes at vaere en bevist
handling fra tidligere tider, hvor man har haft starre fokus
pa, at ville sikre sig mere mod stormskader pa strataget,
end sikre sig mod en mindre vurderet risiko ved fygesne.

Under pulserende kraftige vindsted, vil der opsta et
overtryk inde i tagrummet, som vil vaere markant starre jo
teettere taget er. Dette overtryk vil under en pulserende
vindbevaegelse/vindstad resultere i en modsatrettet kraft
af vinden. Denne kraft vil udigse en udadrettet effekt
med en vis forsinkelse af vindstadet, nar ikke der
umiddelbart kan ske en hurtig trykudligning via revner
spreekker, eller starre kontrolleret ventilationsspalter.
Effekten af dette resultere ofte i en naermest
"eksplosionsagtig” l@srivning af tagdeekningen (her
strataget). Denne viden har veeret kendt i arhundrede og
mange landmeaend tager ofte deres forholdsregler, ved
netop, at abne for ladeporte og lemme i gavle og kviste i
leesiden, for at kunne opna en hurtig trykudligning i
bygningen, eller tagrummet for at sikre sig bedre mod
stormskader. — Man kan kunne derfor sige, at det
aktuelle tag har en "automatisk indbygget
stormskadesikring” via den relative store
ventilationsspalte langs udhaeng.




Det har altid vaeret et krav, at tagkonstruktioner skulle
ventileres for at hindre skadelig kondens dannelse. Man
har derfor en praktisk "handregel”, som siger, at minimum
1/500 af bygningens grundflade, skal forefindes som en
fri ventilationsspalte jeevn fordelt (i praksis langs
udhaeng). — Men der er ingen regel, eller krav til hvor
maksimalt denne ventilationsspalte ma veere.

Det er en kendt sag, at nar man i en tagkonstruktion,
har den lovbefalede og ngdvendige
ventilationsspalte, skabes der samtidig en "risiko” for
indtraengning af fygesne. Som husejer ma man leve
med og forholde sig til i vinterhalvaret, at kontrollere
og fierne eventuelt indtreengen fygesne.

Det er skansmandens opfattelse og vurdering, at den
aktuelle abning langs udhaeng, med den
"manglende” reparation, ikke kan udelukkes, at veere
en bevist udeladelse, for dels at skabe forngden
ventilation, men ikke mindst for at give en vis form for
stormskadesikring. Men det skal erkendes, at den
manglende opmuring/reparation virker noget uskgn
pa teet hold.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

BB har i sin tilstandsrapport under pos 3.1,
Facader/gavle, med noten 1, skrevet fglgende
bemaerkning til det aktuelle forhold: "Der er nogle steder
fiernet mursten i gverste del for at opna god ventilation i
fagrum”.

Det er skensmandens opfattelse, at den manglende
opmuring/reparation ved tagudheaeng, ikke kan betragtes
som en "skade” og at det pa denne baggrund, ma
vurderes at vaere korrekt af BB, at anfgre bemeerkningen
som en oplysende note.

Ad. 2. Overslag over

udbedringsudgifter incl. moms :

Der foreligger et overslag pa reparation pa inkl. Moms pa
kr. 106.250,-

Ad 2. Forbedringer:

Da det er skensmandens opfattelse, at der ikke er tale
om en decideret "skade”, ma det aktuelle forhold
betragtes, at veere en 100% forbedring.

Ad 2. Eventuelle Ingen
forligsdroftelser:
Ad 2. Eventuelt Ingen




L
Klagepunkter:

Skensmandens erklaering til pkt. 3. J

3. Bagfald i badeveerelsesgulv,
samt revnet fuger.

Jvnf. Foto 11, 12 og 13:

Brusenichen skennes at veere af relativ nyere opforelse
inden for de seneste 10 — 15 ar og ma derfor antages at
vaere udfert med en underliggende vadrumsmembran
under fliser pa vaegge og gulv. Denne antagelse bar
kunne bestyrkes ved, at det er oplyst, at tidligere ejer var
arkitekt og derfor ma forventes at have en vis
byggeteknisk indsigt.

| venstre side af brusenichen forekommer der en mindre
lunkedannelse, som danner vandansamling i et mindre
omréde.

Endvidere kan der enkelte steder konstateres mindre,
men aben revnedannelse/vedhaeftningsslip mellem den
pudsede hulkehl og klinkegulvet — bl.a. udfor omradet
med lunkedannelse.

Ad 3. Konklusion:

Det er skensmandens opfattelse, at en mindre
lunkedannelse i et klinkegulv - specielt med en
underliggende vadrumsmembran, ikke kan betragtes som
en egentlig skade, men snare som en "udfgrelsesfejl” og
et irritationsmoment.

Da der imidlertid i det samme omrade forekommer en
defekt med en abning ved hulkehlens vedhaeftning til
gulvet, kan der opsta vandindtraengning her, ikke alene
fra vadzonebelastningen i brusenichen, men med en
forsteerket virkning, som fglge af lunkedannelsen i
samme omrade.

Det er dog skensmandens opfattelse og vurdering, at der
nzeppe kan ske falgeskade pa anden bygningsdel, da der
som ovenfor naevnt, ma antages at veere udfaort
vadrumsmembran. "Skaden” ma derfor antages at
begreense sig til risiko for mug og skimmeldannelse i
abningen ved hulkehlens vedheeftningsslip til
klinkegulvet.

Ad 3. Fejl og forsgsmmelser:

Forholdet er ikke naevnt i BB's tilstandsrapport.

Skensmanden finder det at vaere en fejl, forholdet ikke er
naevnt i tilstandsrapporten. Forholdet er visuelt
konstaterbart og burde efter skensmandens opfattelse,
veere bemeaerket med karakteren K2.
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Ad. 3 Overslag over

udbedringsudgifter incl. moms :

Det er skansmandens opfattelse, at "skadens”
skadevoldende effekt, umiddelbart kan udbedres med en
elastisk vadrums egnet silikonefuge ved de konstaterede
revhedannelser.

Anslaet udbedringsomkostninger inkl. Moms kr. 800,-
Safremt der skal foretages en opretning af gulvet for

lunkedannelsen, kan udbedrings omkostningerne anslas
til, inkl. Moms kr. 7.000,-

Ad 3. Forbedringer:

Det er skensmandens opfattelse, at safremt der alene er
tale om udbedring af revnedannelser, vil der ikke veere
tale om forbedringer.

Det er skeansmandens opfattelse, at safremt der foretages
opretning af en udferelsesfejl, vil der vaere tale om en
99% forbedring.

Ad 3 Eventuelle Ingen
forligsdrgftelser:
Ad 3. Eventuelt Ingen

‘Skensmandens erklzring til pkt. 4.

4. Mangelfuld udferelse af
aftreek til det fri fra rumaftreek
fra bad, og kakken.

TN [ Der kunne konstateres felgende:

Jvnf. Foto nr. 14,15,16 Og 17.

Aftreek fra kekken og bad udmunder i tagrum og opfylder
dermed ikke gaeldende krav om, at fare varm og fugtig
rumluft til det fri. Skensmanden finder udfgrelsen
interimistisk og at den beerer praeg af manglende
feerdiggorelse.

Aftreekkene beaere preeg af, at veere udfert for en del ar
siden (10 -20 ar, eller mere). Der kan ikke i neerliggende
konstruktioner umiddelbart konstateres fugtbetinget
skader, som folge af den mangelfulde udferelse af
aftreekkene.
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Ad 4 Konklusion:

Det er skensmandens opfattelse, at den lidt
"overdimensioneret” ventilationsluft langs udhaeng (omtalt
under pkt. 2) indtil videre, har skabt tilstreekkelig friskluft
tilfarelse til tagrummet, sa der ikke er opstaet
kondensfugt i et omfang, med en skadevirkende fglge.
Det er samtidig skensmandens vurdering, at safremt den
nuvaerende "ventilationsspalte” langs udheeng
indsneevres, vil det fa fatale fglger med ophobning af
kondensfugt i konstruktionen.

Det er skensmandens opfattelse og vurdering, at specielt
det lgse aftreeksror fra kakken, samt det abne ror med
kasserollen, udger en risiko for indtraengning af
fremmelegemer, eller mus mv..

Ad 4. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er naevnt i tilstandsrapporten under pos 8.4
med karakteren K1 og bemaerkningen "Aftraek er ikke fort
over tag (fredet hus), men der er god ventilation i
tagrum”.

Det er skansmandens opfattelse, at BB med sine
bemaerkninger har taget stilling til omsteendighederne
omkring, at der er tale om en fredet bygning, hvor man
ikke uden videre kan montere aftrackshaetter, samt
omsteendigheden af, at tagrummet er specielt godt
ventileret.

Derimod finder skensmanden, at BB burde have
beskrevet forholdene omkring det Igst liggende flexrar ,
samt det uafsluttet rar med kasserollen. Et forhold
skensmanden finder burde have haft karakteren K2.

Endvidere kunne der eventueit — (set i "bagkiogskabens
klare lys”), som fglge af den verserende problemstilling
med lukning, eller ikke lukning af murvaerk langs udhaeng
veere tilfgjet en note: "at safremt der tilmures langs
udheeng og ventilation til tagrum dermed forringes, skal
aftreek fra kokken og bad fores til det fri (over tag).”

Ad. 4. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms :

Det er skensmandens opfattelse, at der kun skal tages
hgjde for "skadeudbedring” af forholdene omkring det
lose flexsror og uafsluttet aftraeksror.

Anslaet udbedring inkl. Moms kr. 1.500,-

(herunder er ikke medregnet udfarelse til det fri).

Ad 4. Forbedringer: Ingen
Ad 4. Eventuelle Ingen
forligsdrgftelser:

Ad 4. Eventuelt Ingen

12




