Skgnsmandens erklaering
J. nr. 8086

Oversigt over klagepunkter:

1. Fejlagtige oplysninger om
yderveaegskonstruktion.

Klagers pastand:

"Vi klager over, at den byggesagkyndige ikke har
videregivet oplysninger fra tidligere udarbejdede
tilstandsrapporter. Oplysninger, som kunne have
henledt vores opmeerksomhed pa, at husets
konstruktion er af en sadan beskaffenhed, at der vil
kunne opsta omfattende skader, som er skjulte og
meget bekostelige at udbedre.

Det er fremtidigt ikke muligt at tegne svamp-og
insektforsikring pa hus af denne type, hvilket medfarer
en betydelig reduktion i en evt. salgspris.

Vi klager over, at den kgbte ejendom absolut ikke er en
murermestervilla, og at vores opdagelse af husets
anden konstruktion har medfart betydeligt tab for os.
Det kan ikke veere rigtigt, at informationer af s stor
betydning kan overses/fraveelges fra tidligere
udfeerdigede rapporter.

Det skal desuden oplyses, at husets oprindelige
fundament bestar af syltsten. Der er ingen ventilation
mellem bagmur og skalmur. Samt at skalmurens
fundament er blot ca. 35 cm dybt.

Selve husets bindingsveaerk er angrebet af rad og
svamp i en sadan grad, at det er yderst bekosteligt —
hvis ikke umuligt at udbedre. Se vedlagte rapport fra xx
0g XX.”

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

BB henviser til, at afsnittet "Bygningskonstruktioner —
oplysninger til ejerskifteforsikring” indledes med
falgende undertekst: "Opmaerksomheden henledes pa3,
at oplysninger anfart herunder, er beregnet til
forsikringsselskabernes udarbejdelse af tilbud om
ejerskifteforsikring og kan ikke betragtes som en garanti




for korrekt materialeangivelse eller
konstruktionsudformning.”

Desuden henviser BB til den dagaeldende handbog
kap. 3 pkt. 6.10, hvor bl.a. er anfart: "Da
gennemgangen er visuel, er oplysninger om de
anvendte bygningsmaterialer baseret pa et skgn ud fra
de givne grundlag og oplysninger pa stedet. Den
beskikkede bygningssagkyndige kan ikke drages til
ansvar for oplysninger, som kraever en undersggelse,
der ikke er omfattet af ordningen (byggematerialer bag
pudsede facader/ isolering/ isoleringsmaterialer/
isoleringstykkelser/ materialer/ materialer i bagmur, der
er skjult osv., gulvkonstruktioner, der ikke er visuelt
definérbare)”.

Vejret pa
besigtigelsestidspunktet:

Regnvejr.

@vrige forhold:

KK har tegnet savel ejerskifte- som villaforsikring i xx.
Det paklagede forhold er anmeldt til xx, som ikke
gnsker at foretage sig yderligere i sagen, far
naerveerende ankenaevnssag er afgjort.
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Klagen:
Fejlagtige oplysninger om
ydervaegskonstruktion.

Der kunne konstateres fglgende:

Ejendommens yderveegge fremtraeder udvendigt i
murveaerk. Indvendigt er ydervaegge bekleedt med
plader. Den samlede vaegtykkelse er ca. 28 cm. Der er i
forbindelse med sagen etableret udsparringer flere
steder i eiendommens ydervaegge i den %2 stens
skalmur (11 cm), som formuren bestar af (foto 1, 2, 3 og
4).

| disse udsparringer ses det, at der umiddelbart bag
formuren er en bindingsvaerkskonstruktion med
udmurede tavle.

Som ogsa anfart i tidligere udfarte bygningsundersg-
gelser, er der konstateret rad- og svampeangreb flere
steder i bindingsveerkskonstruktionen og i lgsholte
omkring vinduerne. Der er tale om gul tammersvamp og
rad-borebiller.

Formuren, som jf. ovenfor bestar af en % stens skalmur,
er if. det oplyste opfart i begyndelsen af 70’erne.

Mens bindingsveerksmuren er opfart pa syltsten, er der
foran disse udfgrt et stgbt fundament som underlag for
skalmuren.

Fundamentet er imidlertid ikke fart til frostfri dybde, men
er kun fart ned til undersiden af syltstenene i ca. 40 cms
dybde.

Ad 1. Konklusion:

De tiltag, der kreeves for at udbedre skaderne og
manglerne, er seerdeles omfattende.

For at udbedre rad- og svampeskader i treeveerket,
herunder i bindingsveerket, er det ngdvendigt at
blotlaeegge bindingsveerket fra mindst én side.

En blotleeggelse indefra vil kreeve, at
pladebeklaedningen og forskallingen under
pladebeklaedningen fijernes. Herefter udskiftes
radskadet tree, og resterende traevaerk impraegneres
mod rad- og svampeangreb.

Herefter retableres den indvendige vaegoverflade.
Udvendigt bar soklen under skalmuren fares til frostfri
dybde. Dette kan ske ved en successiv rendegravning
0g udstgbning under det eksisterende fundament.
Der bgar i forbindelse hermed etableres
ventilationsabninger i skalmurens top og bund.

Som alternativ til ovenstadende kan veelges at erstatte
ydermurene i deres helhed med en ny konstruktion.
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Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Under afsnittet "Bygningskonstruktioner” er anfart, at
der er hulmur, og at bagmuren bestar af hhv.
tegl/kalksandsten og let pladekonstruktion.

| den oprindelige del af huset er der overalt indvendig
pladebeklaedning pa vaeggene.

Det er saledes ikke muligt ved en visuel undersggelse
at konstatere, at der er en bindingsvaerkskonstruktion
bag pladebeklaedningen.

Eneste undtagelse herfra er gavltrekanterne pa
hanebandsloftet, hvor der ses bindingsveerk (foto 5 + 6).
Ejendommen er opfart i 1920. Byggeskikken pa det
tidspunkt var i overvejende grad, at ydermure blev
opfart i massiv tegl (typisk 35 cm svarende til 1% sten)
eller i 30 cm hulmur med for- og bagmur i tegl.

Den aktuelle murtykkelse (28 cm) rummer ikke plads til
en traditionel hulmur med en indvendig
pladebeklaedning.

Farst i 1960’erne blev det almindeligt at udfare
bagmuren som en baerende traekonstruktion med
indvendig pladebeklzedning og med en udvendig
skalmur.

| den konstruktionstype er en yderveegstykkelse som
den aktuelle ganske saedvanlig.

Hvis BB havde veeret opmaerksom pa dette forhold og
havde set bindingsvaerkskonstruktionen i gavimurene
pa hanebandsloftet, kunne hans opmeerksomhed have
veeret skaerpet, sdledes at han havde sat
spargsmalstegn ved den konstruktionsopbygning, som
han har beskrevet.

| den tidligere udarbejdede tilstandsrapport, hvis Ib.nr.
BB har noteret i tilstandsrapporten, er bagmuren angivet
som hhv. let pladekonstruktion og udmuret
bindingsveerk.

Hvis BB havde udvist god opmaerksomhed, ville han
blive ledt pa sporet af, hvorledes konstruktionen er
opbygget. De gvrige forhold, som er anfgrt ovenfor,
kunne ligeledes have bragt BB i tvivl om rigtigheden af
de konstruktioner, som han har anfgrt i rapporten.
Bemaerkningerne i indledningen af skemaet om
bygningskonstruktioner og i handbogen, som der er
henvist til ovenfor, svaekker den bygningssagkyndiges
ansvar for korrekt materialeangivelse eller
konstruktionsudformning.
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Det er saledes i hgj grad et juridisk spgrgsmal, hvorvidt
den fejlagtige beskrivelse af konstruktionen er
ansvarspadragende.

Sk@gnsmanden heelder til den anskuelse, at BB som
minimum burde have udtrykt tvivl om rigtigheden af sine
vurderinger.

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgift inkl. moms:

Pa det foreliggende grundlag er det ikke muligt for
skgnsmanden at give en detaljeret vurdering af
udbedringsomkostningerne, men et belgb i
stgrrelsesordenen kr. 1.000.000 skgnnes realistisk.




