Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

1. Ikke korrekt fald ud for brusenichen pa gulv 1 2 badeverelser.
2. Manglende redningséabning fra vaerelse pa 1. sal.
3. Manglende ventilation bag eternitbekleedning pa 3 gavle.

Klagers pastand:

KK overtager ejendommen 1 oktober 2021.

Efter kun tre dage 1 huset opdager KK, at vandet pa badevarelset
pa 1. sal ikke leber til afleb, hvis det kommer uden for brusenichen.
Det samler sig 1 pytter pa gulvet vaek fra badet — primeert 1 modsatte
ende af rummet. Vandet lober ikke vaek, men skal skrabes tilbage
til risten.

KK bliver bekymrede, da KK er oplyst, at huset er bygget som
medbyg.

KK bliver hurtigt enige om, at de vil have gennemgéet huset af en
uvildig. 14 dage efter KK's overtagelse gennemgas huset og der
udarbejdes en rapport af en uvildig bygningskonstrukter.

Rapport konstaterer folgende 3 emner, der er pavist i rapporten, og
som KK ensker at klage over:

1. Bagfald pa begge badevarelser, bade 1 stuen og pa 1. sal.
2. Manglende redningsvindue 1 varelse pa 1. sal.
3. Bekladning af gavle, stern og vindskeder.

KK finder, at BS burde gennemga badevarelser grundigt, nar der er
tale om medbyg huse.

KK mener ogsa, at BS ikke ma overse, at der mangler
redningsudgang 1 form af vindue, nar det er sa abenlyst.

KK mener, at den bygningssagkyndige har overset fejl 1
beklaedningen pa gavle mm.

KK ser det som en sjusket rapport, der er udarbejdet. Nar man som
bygningssagkyndig skal vurdere et hus fra 1965, hvor huset er
gennemrenoveret, og der foreligger oplysninger om, at det er et
medbyg hus, sa mener KK, at det kreever en opmarksom og endnu
mere grundig gennemgang.

KK har haft kontakt til en advokat, som har vurderet, at KK ikke
har et ansvar 1 denne sag, da det er ting, som burde vare opdaget af
BS, som udarbejdede tilstandsrapporten.

BS har ikke ensket kontakt med KK og ikke reageret pa de mails,
som er sendt pa trods af, der er opfordret til dialog.

Derfor ser KK dem nedsaget til at klage over den tilstandsrapport,
der er udarbejdet. Det er simpelthen for nemt og for sjusket.




Den bygningssagkyndige
forklaring:

Punkt 1:

Ved besigtigelse af badeveerelser kontrollerer og ser jeg, at der er
bruseveegge og fald mod gulvaflgb. Hertil anvender jeg en lille
kugle, som fint triller imod gulvaflgb. Der er ikke spor efter
kalksamlinger eller andet, der indikerer problemer.

Derfor ser jeg ikke, at der er risiko for skader, og jeg mener ikke,
der er et ansvar.

Punkt 2:

Som det fremgar af fotos, er der tale om et lille kammer med
rumhgjde i gennemsnit godt under 2,3 m, og rummet kan derfor
ikke veere et beboelsesrum. Min vurdering er, at der ikke er krav
om redningsabning.

For en god ordens skyld naevner jeg, at gavlen, der ses i
tilstandsrapportens fotos, er nordgavlen, ikke den lille gavl mod
vest.

Jeg har veeret i dialog med min elektriker som lavede el-
installationsrapport, og hverken han eller jeg har noteret, om der er
rggalarm. En sadan ville have elimineret et problem, hvis det er et
problem.

Min elektriker vil kunne montere en rggalarm for 1000 kr.
Umiddelbart er der ikke krav om redningsabning, men skulle
Na&vnet veere af anden overbevisning, er lgsningen meget prisbillig
og skulle kunne tales af en kgber. Alternativt vil jeg lade min
elektriker montere en sadan pa min regning.

Punkt 3

Som det fremgar, er der en spalte, og jeg mener slet ikke der er
nogen som helst risiko for skade. Forholdet skal ikke navnes i en
tilstandsrapport.

Vejret pa
besigtigelsestidspunktet:

Skyfrit og klart. Temp. fra 12-15°C

@vrige forhold:

Ingen yderligere forhold

SS har afventet, at KK ville fremsende yderligere information i
form af tegninger, omhandlende husets oprindelige indretning samt
arstal for, hvornar de forskellige ombygninger er foretaget.

Disse er dog farste modtaget d.d.

Derfor har aflevering af skanserkleering ladet vente pa sig.




Skensmandens erklaering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1. Manglende fald uden for
bruseniche til afleb 1 to
badeverelser.

Ejendommen er opfert 1 1% plan, hvor der forefindes badevarelse
bade 1 stueetagen og pa 1. sal.

Oprindelig er ejendommen opfert 1 et plan 1 1965 jf. BBR-
Meddelelse, men har 1 1971 faet bygget en forste sal pa.

Ud fra tegningsmateriale, indhentet pa Anonymiseret , kan det ses, at
badeverelset 1 stueetagen er fra ejendommens opferelse 1 1965, og
badevarelset pa 1. salen er fra, da forstesalen blev etableret 1 1971.
De to badevarelser ses dog at have samme indretning 1 dag, som
vist pa tegninger fra 1971.

Badeverelse 1 stueetagen:

Terreendaekket (betongulvet) 1 badevarelset 1 stueetagen vurderes at
veaere af &ldre dato, da gulvvarmen ikke er ny og vurderes at vare
eldre end fra 2010, hvor tidligere ejer 1 salgeroplysninger oplyser,
at renoveringen er sket.

I forbindelse med renovering af ejendommen 12010 er de gamle
gulvklinker sandsynligvis fjernet, og nye gulvklinker er udlagt pa
det oprindelige terreendaek (betongulv).

Ved udlegning af vaterpas 1 brusenichen 1 stueetagen kunne der
konstateres fald mod unidreanet (aflebet) 1 brusenichen.

Ved udlagning af vaterpas pa badevarelsesgulvet uden for
brusenichen 1 badeverelse 1 stueetagen kunne der konstateres fald
vaek fra brusenichen.

Der kunne ikke pa gulvet ses kalkaflejringer til skjolder som folge
af evt. vand pa gulvet.

Badeverelse pa 1. sal:

Badevarelsesgulvet pa forste sal er ligeledes et stobt betongulv,
sandsynligvis af nyere dato, da gulvvarmeanlaegget ses at vere af
nyere dato. Hvorvidt betongulvet et udfert 1 forbindelse med
renoveringen 1 2013, er ikke muligt at vurdere.

Ved udlaegning af vaterpas 1 brusenichen 1 badeverelse pa 1. sal
kunne der konstateres fald mod aflebet 1 brusenichen.

Ved udlaegning af vaterpas pa badevarelsesgulvet uden for
brusenichen 1 badeverelse pa forste sal kunne der konstateres fald
vak fra brusenichen.

Der kunne ikke pa gulvet ses kalkaflejringer til skjolder som folge
af evt. vand pa gulvet.

Ad 1. Konklusion:

Det er syns- og skensmandens vurdering, at de to
badevarelsesgulve 1 forbindelse med udarbejdelse af
tilstandsrapporten har fremstaet med fald vak fra brusenichen, men
at der umiddelbart ikke har vaeret synlige indikationer for, at der

4




kunne forekomme vand pa gulvet uden for brusenichen, som ikke
af sig selv kan Igbe til aflab.

Tilsvarende markes faldet veek fra brusenichen ikke, nar gulvet
betraedes.

Der henvises til ”Guider til vurdering af skader - VADRUM |-
DEFINITION * hvor fglgende er anfort:

”Det direkte vandbelastede omrade er der, hvor der tages bad. Her
skal gulvet have fald til gulvaflgbet. I badevaerelser pa terreendeek
ma den gvrige del af gulvet udfgres vandret, dog ikke med bagfald
eller lunker. For vadrum i etageboliger og pa ferste sal i
enfamiliehuse, udfert pa etagedaek, krybekeelderdeek eller
keelderdaek, hvor der kan ske skade pa i underliggende
konstruktioner, skal der veere fald pa hele gulvet i vadzonen.”

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Det er syns- og skensmandens vurdering, at BS burde have anfart i
tilstandsrapporten, at der forekom bagfald pa gulvet uden for
brusenichen i de to badeverelser.

Dette begrundes med, at en del at bygningsgennemgangen, nar der
udarbejdes en tilstandsrapport, er at kontrollere fald pa gulvet i
badevearelser.

Det er SS”s vurdering, at BS ikke har skeerpet sit eftersyn
tilstraekkeligt og kontrolleret bagfald pa badeverelsesgulvene.

BS skriver i svar skrivelse af 15. aug. 2022 fglgende:

“Ved besigtigelse af badeverelser kontrollerer og ser jeg, at der er
bruseveegge, og fald mod gulvaflgb. Hertil anvender jeg en lille
kugle, som fint triller imod gulvaflgb. Der er ikke spor efter
kalksamlinger eller andet, der indikerer problemer. Derfor ser jeg
ikke, at der er risiko for skader, og jeg mener ikke, der er et
ansvar.”

Hvis BS havde anvendt en "lille kugle” pa badevearelsesgulvene,
ville bagfald have vaeret muligt at konstatere.

Det er syns- og skensmandens vurdering, at der ikke har veeret
anvendt denne undersggelsesmetode, som BS anfarer.

Ad 1. Punktet burde veere
anfart som fglgende i
tilstandsrapporten:

BS burde i tilstandsrapporten have anfart fglgende for henholdsvis
badevarelse i stueetage og 1. sal:

Karakter: GUL.

Skadesheskrivelse: Der forekommer bagfald pa badevarelsesgulv
veek fra brusenichen.

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Det er syns- og skansmandens vurdering, at for at etablere et
vandret gulv i badeverelser, skal gulvklinker uden for brusenichen
fjernes, og gulvet spartles op til vandret niveau, hvorefter ny
vadrumsbehandling kan udfares, og gulvklinker udleegges pa ny.

Opretning af badevarelsesgulve skannes at kunne udfares for kr.
30.000, - pr. badeverelse.
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Ad 1. Forbedringer:

Det er oplyst, at badeveerelser i stueetagen er renoveret omkring
2010, og det vurderes, at et badevarelsesgulv med gulvklinker har
en levetid pa 30 ar, hvilket vil betyde, at badeverelsesgulvet har en
restlevetid pa 17 ar.

Forbedringsandelen udger ved udskiftning af gulvklinkerne i
badeveerelser i stueetagen 43%, svarene til kr. 13.000, -

Det er oplyst, at badevaerelset pa 1. salen er renoveret omkring
2013, og det vurderes, at et badevarelsesgulv med gulvklinker har
en levetid pa 30 ar, hvilket vil betyde, at badeverelsesgulvet har en
restlevetid pa 20 ar.

Forbedringsandelen udger ved udskiftning af gulvklinkerne i
badeverelse pa 1. salen 33%, svarene til kr. 10.000, -

Ad 1. Eventuelle
forligsdraftelser:

| forbindelse med afholdelse af syns- og skansforretningen
forespurgte syns- og skensmandens, om der var mulighed for at
forlige sagen.

Begge parter var enige om, at dette ikke var muligt.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen yderligere bemarkninger.




Skensmandens erklaering

Klagepunkt: Der kunne konstateres folgende:

Ad 2. Manglende 1. sal anvendes primert som husets varelse/ soveafdeling, hvor der
redningsabning fra verelse pa |via en gang fordeles ud til varelser og badevarelse.

1. sal. Forste verelse pa hejre hand er et aflangt bernevarelse med to

mindre ovenlysvinduer (Velux-vinduer) samt et sterre gavlvindue.
De to ovenlysvinduer er af en storrelse og udformning, sa de ikke
kan anvendes som redningsabning.

Gavlvinduers tre ruder kan ikke &bnes.

I fordelingsgang forekom regalarm med batteri. Rogalarm er ikke
tilsluttet lysnettet (240V). KK oplyste 1 forbindelse med
skensforretningen, at det var en regalarm, som de havde opsat.

Ad 2. Konklusion: I forbindelse med skensforretningen kunne BS oplyse, at
forholdene ikke var andret pa 1. sal, siden BS besigtigede
ejendommen for udarbejdelse af tilstandsrapport.

Som indretning af verelset er og med de vinduer, som forefindes,
opfylder vaerelset ikke de krav, der er til redningsabninger.

Ad 2. Fejl og forsemmelser: | BS burde 1 tilstandsrapporten have beskrevet, at der ikke forekom
redningsabninger 1 verelset.

Ad 2. Punktet burde veere Karakter: ROD

anfort som folgende 1 Skadesbeskrivelse: I vestvendt verelse (forste vaerelse pa hojre
tilstandsrapporten: hand) pa 1. sal forekommer der ikke vinduer, som har en storrelse,
s de kan anvendes som redningsabning.

Risiko: Ved manglende redningsabning er der risiko for

personskade.
Ad 2. Overslag over Det er ikke nedvendigt at udskifte vindue, sa abningen opfylder
udbedringsudgifter inkl. kravene til redningsabning.
moms: Opsatning af en regalarmmelder pa 1. sal, tilsluttet lysnettet, og

som derud over har batteribackup, vil jf. geeldende
bygningsreglement kunne kompensere for manglende
redningsabning 1 vearelset.

Opsatning af en regalarm vil skensmeessigt kunne udferes for kr.

1250, -
Ad 2. Forbedringer: Opsatning af regalarm udger ingen forbedring.
Ad 2. Eventuelle I forbindelse med aftholdelse af syns- og skensforretningen
forligsdreftelser: forespurgte SS, om der var mulighed for at forlige sagen.

Begge parter var enige om, at dette ikke var muligt.

Ad 2. Eventuelt: Ingen yderligere bemarkninger.




Skensmandens erklaering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3. Manglende ventilation
bag eternitbeklaedning pa 3
gavle.

Der forekommer tre gavle, henholdsvis mod nord, syd og vest, som
er bekledt med vandretliggende eternitbekleedning.
Eternitplader er opsat pa ca. 12-14 mm afstandsliste, sa der

forekommer ca. 12-14 mm hulrum fra bagsiden af bekleedningen
inden den gamle gavlbekledning af vandfast krydsfinerplade.

Ad 1. Konklusion:

Jf. montagevejledningen for opsatning af eternitfacadebeklaedning
skal der veere 22 mm luftspalte bag eternitbeklaedningen.
Facadebekladning er derfor ikke opsat efter geeldende forskrift.

Ad 1. Fejl og forsemmelser:

Det er syns- og skensmandens vurdering, at BS ikke har begaet en
fejl eller forsemmelse ved ikke at beskrive en ikke korrekt afstand
mellem eternitpladebeklaedning og den gamle bekledning.

Dette begrundes med, at som forholdet er og forefindes, vurderes
det, at det at der mangler 10 mm afstand mellem de to
bekladninger, ikke er abenlys fejl.

Herudover ses der ingen folgeskader som folge af den manglede
korrekte afstand.

Ad 1. Punktet burde vaere
anfort som folgende 1
tilstandsrapporten:

Ingen skadesbeskrivelse.

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.

moms:

Det er syns- og skensmandens vurdering, at for at etablere korrekt
afstand mellem eternitpladebeklaedningen og den bagvedliggende
gamle beklaedning, skal den nuvarende eternitbeklaedning fjernes,
s& der kan monteres 22 mm afstandslister, for ny opsatning af
gavlbekledning kan udfores.

Da pladebekladningen er skruet op, forudsattes at ca. 75% af
pladerne vil kunne genanvendes.

Det vurderes, at ovenstaende beskrivelse for etablering af korrekte
afstandslister vil kunne udferes for skensmaessigt kr. 32.000, -

Ad 1. Forbedringer:

Etablering af korrekt ventilation bag eternitbeklaedningen udger
ingen forbedring.

Ad 1. Eventuelle
forligsdreftelser:

I forbindelse med afholdelse af syns- og skensforretningen
forespurgte syns- og skensmanden, om der var mulighed for at
forlige sagen.

Begge parter var enige om, at dette ikke var muligt.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen yderligere bemarkninger.






