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Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

1. Fejlkonstruktion

2. Fejlbehandling af murvaerk og bindings-
veerk

3. Radskader

4. Frostspraengninger

Alle ovenstaende klagepunkter omhandler
ejendommens bindingsveerk.

Klagers pastand:

Klager mener ikke, at den bygningssagkyn-
dige har beskrevet forholdet tilstraekkeligt og
korrekt i tilstandsrapporten.

Klager har ved kgbet af ejendommen lagt
veegt pa tilstandsrapportens angivelser af
skader, tekst og karakterer.

Klager mener pa baggrund heraf, at om-
kostningerne til udbedring af de naevnte
skader burde daekkes af den indklagede
bygningssagkyndige.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ad pkt. 1 — Fejlkonstruktion:

Den bygningssagkyndige repreesentant
mener, at der er foretaget en korrekt visuel
kontrol af facaderne, og at der i tilstands-
rapporten er beskrevet de forhold der kunne
ses pa tidspunktet for udarbejdelse af rap-
porten.

Der angives yderligere at fastlaeggelse om
hvorvidt konstruktionen er fejlkonstrueret
eller ej ikke kan afggres uden destruktivt
indgreb.

Den bygningssagkyndige repraesentant
oplyser ogsa, at ejendommen fremstod i
meget paen stand i savel bindingsvaerket
som i murvaerket uden andre skader end de
der fremgar af tilstandsrapporten.

Den bygningssagkyndig har i tilstandsrap-
porten af den xx.xx. 2006 pa side 7 naevnt
folgende:

Pkt. 3.1: Facader/gavle




Enkelte steder har pudslag ikke vedhaeftning
til underlag i pudsede felter.

Gavl mod vest ses pudsreparationer.
Enkelte steder er der revner i pudslaget og
mellem puds og bindingsvaerk, samt der ses
enkelte pudsafskalninger, bla. i @stgavl.
Note: Det er normalt, at der med mellemrum
skal repareres pudsafskalninger i bindings-
vaerkets murfelter. Det méa betragtes som
almindelig vedligeholdelse.

Karakter K1.

Ad pkt. 2 — Fejlbehandling af murvaerk og
bindingsveerk:

Den bygningssagkyndige repraesentant hen-
viser til forrige punkt om, at der er foretaget
en visuel kontrol af facaderne, og at der i til-
standsrapporten er beskrevet de forhold der
kunne ses pa tidspunktet for udarbejdelse af
rapporten.

Den bygningssagkyndige repraesentant
mener endvidere, at der skal ekspertviden
til, for eventuelt at kunne fastlaegge hvilke
typer maling der er anvendt til bindingsvaer-
ket og til murveerket.

Der henvises til ovenstaende punkt.

Ad pkt. 3 — Radskader:

Den bygningssagkyndige repreesentant hen-
viser til forrige punkt om, at der er foretaget
en visuel kontrol af facaderne, og at der i til-
standsrapporten er beskrevet de forhold der
kunne ses pa tidspunktet for udarbejdelse af
rapporten.

Der henvises til ovenstaende punkt.

Ad pkt. 4 — Frostspraengninger:

Den bygningssagkyndige repreesentant hen-
viser til forrige punkt om, at der er foretaget
en visuel kontrol af facaderne, og at der i til-
standsrapporten er beskrevet de forhold der
kunne ses pa tidspunktet for udarbejdelse af
rapporten.

Der henvises til ovenstdende punkt.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Vejret var overskyet/delvist solrigt pa tids-




punktet for besigtigelsen i forbindelse med
afholdelse af syn- og skansforretning.

@vrige forhold:

Ejendommen er opfert i 1990.
Ejendommen er opfart med facader i bin-
dingsveerk og vinkelbygningen i tree-
konstruktion og traebekleedning.

Tagkonstruktionen er udfagrt med stratag.

Der er tilhgrende garage/udhus samt ud-
hus/skur.

Under skansforretningen forklarede klager,
at de havde set pa huset 1 gang hver for ke-
bet.

Under besigtigelsen var ejendomsmaegleren
og seelger il stede.

Klager oplyser videre, at ejendommen frem-
stod i meget paen stand, og at de ikke under
gennemgangen haeftede sig ved eventuelle
tegn pa skader for kgbet.

Ejendommen kgbes den xx.xx.2006 og
overtages den xx.xx.2006.

Klager forklarer:

Klager oplyser, at han i sit daglige arbejde
beskeeftiger sig med trae. Klager er udleert
teamrer, og har i flere ar veeret ansat pa
fabrikken xx A/S.

Ad pkt. 1 — Fejlkonstruktion:

Umiddelbart efter overtagelsen opdager
klager, at der er afskalninger i overfladepud-
sen midt pa de murede felter. Klager ser, at
murveerket er vadt og skenner, at fugten
kommer indefra og at det ma veere arsagen
til, at pudslaget slar fra.

Klager gennemgar herefter ejendommens
bindingsveerk og opdager, at der er ned-
brydning flere steder i treevaerket.

Klagers advokat kontakter herefter den
bygningssagkyndige.

Den bygningssagkyndige besigtiger ejen-
dommen den xx.xx. 2006 og den
xX.Xx.2006.




Klager modtager herefter en besked fra den
bygningssagkyndige om, at man ikke mener
at have begaet fejl i forbindelse med udar-
bejdelse af tilstandsrapporten.

Klager kontakter ogsa ejerskifteforsikrings-
selskabet der afviser sagen, idet daekning af
bindingsveerkskonstruktioner ikke er omfat-
tet af forsikringen.

Klager etablerer hul i et muret felt pa astfa-
caden samt udtager nogle fa skifter pa vest-
facaden for at kunne se, hvorledes konstruk-
tionen er opbygget.

Klager kan herved maerke, at bagsiden af
murveerket fales vad, og at isoleringen i
hulrummet er fugtigt.

Konstruktionen er opbygget med bindings-
veerk og udmurede felter, isolering og bag-
veeg.

Ad pkt. 2 - Fejlbehandling af murvaerk og
bindingsveerk:

Klager ser, at der star rester af maling i ud-
huset der har vaeret anvendt til overflade-
behandling af savel bindingsvaerket som de
murede felter.

Malerresterne viser sig at veere af en type
der ikke er egnet til overfladebehandling,
idet malingen ikke er diffusionsaben.

Klager mener, at den bygningssagkyndige
burde have set malingen og pa baggrund
heraf spurgt saelger om den var blevet an-
vendt til behandling af ejendommens faca-
der.

Klager har forsggt at fierne malingen pa en
mindre del af gstfacadens bindingsveerk og
et muret felt.

Ad pkt. 3 — Radskader:

Som neaevnt ovenfor opdager klager flere
radskader i bindingsveerket under sin gen-
nemgang af ejendommen.

Klager oplyser, at han specielt har heeftet
sig ved en reparation nederst i sgjle ved
fodrem pa vestgavlen.

Klager forklarer videre, at havde denne




reparation veeret beskrevet i tilstandsrappor-
ten ville det have veeret nok til, at han havde
veeret klar over, at der sandsynligvis var
noget galt med konstruktionen.

Klager star uforstdende overfor, at den byg-
ningssagkyndige skulle have vaeret udfart
stikpravekontrol i bindingsveerket uden der-
ved at opdage radskaderne.

Ad pkt. 4 — Frostspraengninger:

Som neaevnt ovenfor opdager klager ligele-
des afskalninger i murveerket under sin
gennemgang.




Skonsmandens erklzering

‘Klagepunkter:

TDer kunne konstateres falgende:

Ad 1.
Ad 2.

Ad 3.
Ad 4.

Fejlkonstruktion
Fejlbehandling af murvaerk og
bindingsvaerk

Radskader
Frostspraengninger

Da de naevnte forhold alle omhandler bin-
dingsveerkskonstruktionen, har skensman-
den valgt at behandle dem under et.

Ved besigtigelsen blev der konstateret:
Udvendig besigtigelse:

Skansmanden kunne konstatere fglgende
gennem det etablerede hul i murvaerket i
vestgavlen:

1. Ske@nsmanden kunne i vestgavlen se, at
konstruktionen var opbygget af:
Bindingsveerk med udmurede felter.
Isolering i hulrummet der havde teet kon-
takt til savel forveeg som bagvaeg.
Indvendig bagveeg.

2. Skensmanden kunne maerke, at bagsi-
den af forvaeggen var opfugtet.

Ska@nsmanden kunne konstatere fglgende
pa facader og gavle:

3. Skensmanden kunne konstatere, at
facaderne, herunder bindingsvaerk og
murveerk var malerbehandlet.
Skgnsmanden kunne se, at der var for-
sggt at fierne overfladebehandlingen pa
en mindre del af gstfacaden.

4. Skegnsmanden kunne se, at der pa gst-
gavlen, sydfacaden og specielt pa vest-
gavlen var afskalninger i pudslaget pa de
murede felter.

5. Skensmanden kunne konstatere ned-
brydning i bindingsveerket flere steder,
herunder:
| stolpe nederst i det nordvestlige hjgrne.
| fodrem i det nordvestlige hjgrne.
Nederst ved flere stolper i vestgavlen.
Nederst i stolper ved mellemrem i vest-
gavlen.




Nederst ved flere stolper ved fodrem pa
sydfacaden.

Enkelte steder i fodrem pa sydfacaden.
Nederst i hjgrnestolpe i det sydastlige
hjgrne.

Enkelte steder begyndende nedbrydning
i stolper i gstgavlen.

6. Skensmanden har foretaget fugtmaling
udvendigt i bindingsveerket pa alle faca-
der, og den relative fugtighed varierer fra
ca. 12 — 21% REF, hvilket ikke forekom-
mer unormalt.

7. Skesnsmanden kunne se revner i mur-
veerk og puds i muret tavle i gstgavlen,
samt enkelte mindre revner mellem puds
og bindingsvaerket pa sydfacaden og
vestgavlen.

8. Skonsmanden kunne ved at banke pa
bindingsveerket konstatere hule lyde en-
kelte steder i traeveerket pa gstgavlen,
vestgavlen og sydfacaden.

Skegnsmanden kunne ligeledes konstatere,
at nordfacaden ikke havde de samme tegn
pa skader som de gvrige facader og gavle.

Skensmanden har foretaget ca. 20 stikpra-
ver i bindingsveerket mod nord, og kunne
ikke konstatere nogen nedbrydning.
Herforuden har skensmanden foretaget ca.
10 stikpregver i vestgavlen, ca. 15 i sydfaca-
den og ca. 10 i gstgavlen.

Skensmanden vurderer, at ovennasevnte
antal stikpr@ver ligger en del over hvad man
kan forlange af en stikpravevis kontrol.

Ad 1+2+3+4. Konklusion:

Skensmanden vurderer med baggrund i det
foregdende:

Skegnsmanden har kontaktet xxx, Teknolo-
gisk Institut, der er ekspert i bl.a. bindings-
veerk.

Xx oplyser, at der skal udfgres en ventileret
konstruktion nar man udfgrer en bindings-
vaerkskonstruktion i en moderne isoleret




facade for at imadega fugtophobning pa
bagsiden af forveeggen med heraf fglgende
risiko for skader.

1. Skensmanden vurderer ikke, at den byg-
ningssagkyndige pa baggrund af en visu-
el besigtigelse kan afggre hvorvidt kon-
struktionen er udfert korrekt med et bag-
vedliggende ventileret hulrum.

2. Skensmanden vurderer ikke, at en byg-
ningssagkyndig uden specialviden pa
maling og overfladebehandling og ved vi-
suel besigtigelse kan afgere, hvorvidt der
er anvendt korrekt materiale til overflade-
behandling af savel bindingsveerk som
murveerk.

3. Klager har oplyst, at ejiendommens faca-
der og gavle fremstod paene og nydelige
for kabet.

Skgnsmanden vurderer derfor ogsa, at
det er overvejende sandsynligt, at ejen-
dommen fremstod pa samme vis da den
bygningssagkyndige besigtigede ejen-
dommen.

4. Skensmanden vurderer dog, at flere af
de paviste nedbrydninger i bindingsveer-
ket ogsa var til stede pa tidspunktet for
udarbejdelse af tilstandsrapporten.

5. Skensmanden vurderer, at den bygnings-
sagkyndige med sin tekst i tilstandsrap-
porten har gjort opmaerksom pa, at der
forekommer enkelte revner i pudslaget
m.v. samt pudsafskalninger.

Ad 1+2+3+4. Fejl og forssmmelser:

Sk@nsmanden vurderer med baggrund i
ovennaevnte, at den bygningssagkyndige
har begaet fejl og forssmmelser ved ikke at
beskrive nogle af de paviste nedbrydninger i
bindingsvaerket.

Skonsmanden vurderer ogsa, at den byg-
ningssagkyndige ikke har begéet fejl og
forsgsmmelser pa de gvrige punkter.

Ad. 1+2+3+4. Overslag over udbedringsud-

Da bindingsveerkskonstruktionen ikke er




gifter incl. moms :

udfaert som en ventileret konstruktion, og iflg.
xx fra Teknologisk Institut kan betegnes som
fejlkonstrueret, vurderer skansmanden, at
udbedringen f.eks. kan udfgres ved at man
fierner murveerket og isoleringen. Herefter
monteres tyndere isolering for at skabe
mellemrum til ventilering, og efterfgigende
genopfares de murede facader og gavle.

Skgnsmanden vurderer, at felgende udbed-
ringsarbejder skal foretages.

Fjernelse af alle murede felter.

Udfarelse af eventuelle afstivninger.

Demontering/fiernelse af isolering.

Reparation af bindingsvaerk for radskader

og udfarelse af forebyggende behandling

pa bagsiden.

5. Montering af ny isolering og udfgrelse af
ventileret spalte.

6. Afrensning af bindingsveerk.

7. Opmuring og puds af tavler.

8. Malerbehandling af facader og gavle.

POON=

Skensmanden vurderer, at neevnte arbejder
kan udfgres for et totalbelgb pa:

Kr. 415.000,00 incl. moms

Skensmanden angiver i det fglgende sit
gkonomiske skan vedr. udbedring af de
paviste radskader.

Belgbet er indeholdt i ovennaevnte totalbe-
lgb.

Skgnsmanden vurderer, at disse arbejder
kan udfares for:

Kr. 35.000,00 incl. moms

Skensmanden angiver i det fglgende sit
gkonomiske skan vedr. udfgrelse af ny
malerbehandling af facader og traeveerk.
Belabet er indeholdt i ovennaevnte totalbe-
lzb.

Skgnsmanden vurderer, at disse arbejder
kan udfagres for:

Kr. 33.000,00 incl. moms




Ad 1+2+3+4. Forbedringer:

Skensmanden vurderer med baggrund i
ejendommens alder pa ca. 16 - 17 ar, at for-
bedringsudgifterne kan fastsaettes til 38% af
udbedringsomkostningerne der vedrarer
bindingsveerkets treeveerk, og til 60% af ud-
bedringsomkostningerne til malerbehandlin-
gen.

Forbedringsudgiften sk@nnes for bindings-
vaerket at udgare:

Kr. 13.300,00 incl. moms

Forbedringsudgiften sk@nnes for malerbe-
handlingen at udggre:

Kr. 19.800,00 incl. moms

Ad 1+2+3+4. Eventuelle forligsdraftelser:

Den bygningssagkyndiges repraesentant og
advokat ville afvente Ankeneevnets afgorel-
se hvorfor der ikke kunne opnas forlig.

Da skegnsmanden ligeledes ville undersgge
sagen neermere kunne der heller ikke fares
forligsforhandlinger.

Ad 1+2+3+4. Eventuelt

Ingen bemeerkninger.




