Skgnsmandens erklearing

Oversigt over klagepunkter:

1. Tag: Inddakning pa murkroner er ikke udfert
handveaerksmaessig korrekt.

2. Tag: Der er ikke tilstreekkelig ventilation af
tagkonstruktionen. Der er endvidere monteret taghaetter for
ventilation af tagkonstruktion under 10 grader.
Konstruktionen er uhensigtsmeessig, idet det kan medfere
undertryk i tagkonstruktionen.

3. Verelse: Vinduet opfylder ikke kravet til en
redningsabning, se i veerelse mod nord.

4. Badeverelse mod vest: Der er vaegfliser med mangelfuld
vedhaftning til underlaget.

5. Badevarelse mod nord: Der er gulvklinker med mangelfuld
vedhaftning til underlaget.

6. Badevarelse mod nord : Der er vaegfliser med mangelfuld
vedhaftning til underlaget.

7. Bryggers: Der er gulvklinker med mangelfuld vedhaftning
til underlaget. Forholdet er i starre omfang.

8. Carport - Spaer og legter har misfarvninger / spor efter fugt.

Klagers pastand:

Forholdene er alle beskrevet i den nye tilstandsrapport udfart forar
2024. Tidligere tilstandsrapport som BS har udfeerdiget i 2020
beskriver ingen af de navnte forhold

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

Der ses ingen tegn pa skade ift tagkonstruktionen. Der er tale om
teori ift mangelfuld ventilation, og det vurderes at der er tale om et
skjult forhold.

Klinker og fliser viste ikke tegn pa mangelfuld vedheftning ved
besigtigelsen for knap 4 ar siden.

Vejret pa
besigtigelsestidspunktet:

Overskyet, 10 °C

@vrige forhold:

Taget er under udbedring. Der var handvaerkere i gang ved
besigtigelsen.




Skgnsmandens erklearing

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

1. Tag: Inddakning pa
murkroner er ikke
udfart
handvarksmassig
korrekt.

Inddaekninger rundt langs hele murkronen/afslutning mellem
facade og tag er udfert med ca. 20 cm bred og 15 cm hgj murkrone
beklaedt med tagpap mod tag og pa toppen. Ovenpa er placeret et
metalprofil. Metalprofilet rager 5 cm ned over facaden.

Der er ikke tegn pa skade pa murvark.

Ifelge tagproducenters anbefalinger og vejledninger for denne type
konstruktion, bgr der veere mindst 15 cm inddaekningshgjde ved
kanter (mod tagpappen). Derudover har BY G-ERFA udarbejdet
blad om afdaekning af formure. (27)

Heri beskrives at afstand mellem mur og alu- eller zinkkapsel bar
veere ca. 2 cm, og hgjden pa kapslen skal tilpasses ift. beliggenhed
og bygningens hgjde. Der er angivet en tabel hvoraf det fremgar at
”taen” — den del der rager over, og ned over facaden skal veere
mellem 5-15 cm. Ved bygninger under 10 m kan den saledes vare
5 cm ved terreenkategori 3+4, mens der anbefales 10 cm ved
terreenkategori 1+2. Der er ikke yderligere specifikationer for
tolerancer for de enkelte terrenkategorier.

Det fremgar at tden pa murkronekapslen bgr vaere sa hgj, at der
opnas stgrst mulig sikkerhed for at opadstremmende slagregn ikke
nar ind til murveerket/ydervaegskonstruktionen.

Ad 1. Konklusion:

Da bygningen er beliggende langs vej, og mellem andre huse i et
bymiljg, kan terreenkategorien vurderes til 3 (Omrade med
regelmaessig vegetation eller bebyggelse)

Derved bgr 5 cm ta vaere tilstreekkelig ud over facade jf. tabellen.

Der er tale om specifikke tolerancer, som den bygningssagkyndige
ikke som udgangspunkt skal falge slavisk. Der skal vurderes risiko
for skade i hvert enkelt tilfelde, og ikke ngdvendigvis om
forholdene opfylder diverse vejledninger.

| dette tilfeelde har BS vurderet, at der ved den valgte lgsning ikke
er naerliggende risiko for skade, hvilket der knap 9 ar efter
opfarelse, og 4 ar efter TSR tilbliven, ikke er synlige tegn pa.

Forholdet kan derved beskrives i TSR hvis der skgnnes risiko for
skade.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

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

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.




moms:

Ad 1. Forbedringer:

Ad 1. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ad 1. Eventuelt:

Skgnsmandens erkleering

Klagepunki:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 2. Tag: Der er ikke
tilstreekkelig ventilation af
tagkonstruktionen.

Der er tale om et tag med tagpap med lav haeldning. Taget er opfart
uden udhaeng, og med kapsler placeret pa murkronen langs top og
sider. Tagrende er placeret knas med bygningen, og tagpap
afsluttes med et fodblik langs renden.

Der er ca. 1 cm luft mellem fodblik og murverk ved tagrende.
@vrige kanter er ikke tilgeengelige grundet hgjden pa bygning (>4
m)

Flade tage skal generelt ventileres, medmindre der er tale om varmt
tag. Dette vurderes ikke at veere tilfeeldet, men kan ikke udelukkes
uden yderligere information. Der forela ikke oplysninger om
tegningsmateriale ved tilblivelse af tilstandsrapporten.

Der var oprindeligt placeret 3 stk tagheetter ved tagkant mod gst
(hgjeste punkt pa taget). 1 i hver ende og 1 i midten. Disse er nu
fjernet ifm udbedringen.

Taghetter frarades generelt pa tage under 10 graders hzldning.
Dette fremgar af SIK’s byggeskik og byggeteknik.

Ad 2. Konklusion:

BS burde have varet opmarksom pa taghatterne som en
risikofaktor, som har veeret kendt i mange ar. (siden 1984)

Det fremgar af billeder og efterundersggelser fra KL’s ingenigr at
der er tilstreekkelig ventilation mod tagrenden, mens der ikke
vurderes tilstreekkelig mod gst/have. Der er ingen synlige tegn pa
fugt i konstruktionen, og der maltes heller ikke forhgjet fugt i
konstruktionen og OSB-underlaget for tagpappen jf. rapporten.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Manglende opmarksomhed og beskrivelse af ventilationsforhold
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for tagkonstruktion.

Ad 2. Punktet burde veere
anfgrt som fglgende i
tilstandsrapporten:

? — Mulige skader

Der er anvendt taghetter som ventilation af tagkonstruktionen. Der
er risiko for fugtophobning i tagkonstruktionen, grundet undertryk
fra taghaetter. Forholdet bar undersgges.

Ad 2. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Punktet som en mulig skade:
Undersggelse af tagkonstruktionen og ventilationsforholdene, uden
udbedring vurderes at belgbe sig i 10.000,-

Der er verserende sag omkring udbedring af handveerker 2. Der
foreligger tilbud pa dette arbejde pa ca. 85.000,- plus moms som
allerede pagar.

Ad 2. Forbedringer:

Ad 2. Eventuelle
forligsdreftelser:

Ad 2. Eventuelt:

Der er i forste omgang forsggt udbedring af ventilation med
montering af taghatter hele vejen langs tagfod (ca. 10 heetter) af
handvarker 1. Disse er nu afmonteret igen ifm udbedring version2
af handveerker 2.




Skgnsmandens erklearing

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 3. Veerelse: Vinduet
opfylder ikke kravet til en
redningsabning, se i vaerelse
mod nord

Vinduer i veerelse er placeret 140 cm fra gulvniveau. Derved
opfylder de ikke kravet om redningsabninger.

Der har KL opsat rggalarmer tilsluttet elnettet, som siden BR18 er
tilstraekkelig sikring ift tidlig advarsel ifm brand.

(version 2018) ” Som det fremgar af § 97, sa vil man kunne
undlade at udfare bygningen med redningsabninger, hvis det pa
anden made sikres, at personer til enhver tid selv kan forlade
bygningen og na til et sikkert sted i det fri.”

Ad 3 Konklusion:

Ved tilblivelsen af TSR var der ikke monteret regalarmer tilsluttet
elnettet, hvorfor der var krav til redningsabninger i verelse.

Forholdet burde dog ikke veere beskrevet i ny TSR som KL har
modtaget, da der pa nuverende tidspunkt er monteret rggalarm.

Ad 3. Fejl og forsammelser:

Manglende angivelse af redningsabning som ikke overholder krav
til placering ift hgjde.

Ad 3. Punktet burde veere
anfart som fglgende i
tilstandsrapporten:

R@D - Vinduet opfylder ikke kravet til en redningsabning, idet det
er placeret for hgjt.

Ad 3. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ingen — er allerede udbedret vha rggalarmer.

Ad 3. Forbedringer:

Ad 3. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ad 3. Eventuelt;




Skgnsmandens erklearing

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 4. Badevearelse mod vest:
Der er veegfliser med
mangelfuld vedheaftning til
underlaget

Der er 3 fliser med mangelfuld vedhaftning pa vaeggene i
bruseniche. Der er tale om mangelfuld vedhaftning pa enkelte
fliser, og ikke flere fliser ved siden af hinanden.

Dog er klinke ved det ene blandingsbatteri med mangelfuld
vedhaftning pa stort set hele flisen.

Jf. SIK’s guide om mangelfuld vedhaftning af beleegninger, skal
enkelte fliser med mangelfuld vedhaftning op til 80 % ikke
beskrives som en skade. Mangelfuld vedhaftning skyldes ofte
udfarelsen, fx at klaeberen nar at danne hinde, inden flisen
monteres. Arsagen kan ogsa vere, at der ikke er tilstreekkeligt med
klzeber bag flisen, at der er brugt for store fliser

Ad 4. Konklusion:

Den ene ud af de 3 klinker skulle have veret beskrevet i rapporten.
Det vurderes at forholdet ligeledes har veeret til stede ved
besigtigelsen for knap 4 ar siden hvis der er tale om forhold som
skyldes udfarelsen.

Ad 4. Fejl og forsemmelser:

Manglende angivelse af mangelfuld vedheftning af veegflise

Ad 4. Punktet burde veere
anfert som falgende i
tilstandsrapporten:

R@D - Der er vaegfliser med mangelfuld vedheftning til
underlaget. Forholdet er konstateret i det vandbelastede omrade.

Ad 4. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

6500,-

Ad 4. Forbedringer:

Ad 4. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ad 4. Eventuelt:




Skgnsmandens erkleering

Klagepunki:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 5. Badevearelse mod nord:
Der er gulvklinker med
mangelfuld vedhaftning til
underlaget.

Der er en enkelt klinke med mangelfuld vedhaftning til underlag
ved gulvaflgbet.

Der er tale om et mindre omrade som ikke vurderes at overstige 80
% af flisens areal.

Ad 5. Konklusion:

Der er ikke tale om en skade som skal navnes i rapporten i
nuvaerende omfang.

Ad 5. Fejl og forsemmelser:

Ad 5. Punktet burde veere
anfart som fglgende i
tilstandsrapporten:

Ad 5. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ad 5. Forbedringer:

Ad 5. Eventuelle
forligsdraftelser

Ad 5. Eventuelt:

Skgnsmandens erkleering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 6.

Badeverelse mod nord : Der
er veegfliser med mangelfuld
vedhaftning til underlaget.

Der er en enkelt klinke med mangelfuld vedhaftning til underlag
ved gulvaflgbet.

Der er tale om et mindre omrade som ikke vurderes at overstige 80
% af flisens areal.

Ad 6. Konklusion:

Der er ikke tale om en skade som skal navnes i rapporten i
nuveerende omfang.




Ad 6. Fejl og forsgmmelser:

Ad 6. Punktet burde veere
anfgrt som fglgende i
tilstandsrapporten:

Ad 6. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ad 6. Forbedringer:

Ad 6. Eventuelle
forligsdreftelser:

Ad 6. Eventuelt:

Skgnsmandens erkleering

Klagepunki:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad7.

Bryggers: Der er gulvklinker
med mangelfuld vedhaftning
til underlaget. Forholdet er i
starre omfang

De fleste gulvklinker i bryggers er med mangelfuld vedhaftning til
underlaget. (konstateret ved bankeprgve)
Der er tale om sammenhangende fliser i et omréde pa ca. 1,5 m?

Ad 7. Konklusion:

Forholdet burde have varet beskrevet i rapporten. Det vurderes at
forholdet ligeledes har veeret til stede ved besigtigelsen for knap 4
ar siden, hvis der er tale om forhold som skyldes udfarelsen.

Det kan ikke udelukkes at andre pavirkninger har medfart den
mangelfulde vedheftning efter TSR’s tilblivelse.

Ad 7. Fejl og forsammelser:

Manglende angivelse af mangelfuld vedhaftning af gulvklinker

Ad 7. Punktet burde veere
anfgrt som fglgende i
tilstandsrapporten:

GUL - Der er gulvklinker med mangelfuld vedhaftning til
underlaget. Forholdet er i starre omfang.

Ad 7. Overslag over
udbedringsudgifter inkil.
moms:

12.000,-




Ad 7. Forbedringer:

Ad 7. Eventuelle
forligsdreftelser:

Ad 7. Eventuelt:

Ske@nsmandens erkleering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 8
Carport - Speer og laegter har
misfarvninger / spor efter fugt

Der er almindelige fugtaftegninger pa leegter under plastplader i
carport. KL har malet sper + leegter pa den ene side af
konstruktionen.

Der findes ikke rad i traeet.

Der er i TSR angivet K3 skade: ”Tagbelaegningen af plastplader har
mindre huller” Note: Forholdet kan give risiko for
vandindtraeengning og felgeskader pa de underliggende
konstruktioner.

Ad 8. Konklusion:

Det fremgar af SIK’s vejledning 7 (hvad der som udgangspunkt
ikke skal navnes i en tilstandsrapport):

”Skjolder pa legter efter normal fugt og kondens pa tagsten,
eternit, skifer 0.a”.

Det vurderes at der er tale om almindelige skjolder fra kondens.

Derved er der tale om et forhold som ikke har betydning for
bygningsdelen, men primart er kosmetisk. Der er desuden angivet i
TSR at forholdet omkring huller i tagbelaegningen kan give
folgeskader.

Ad 8. Fejl og forssmmelser:

Ad 8. Punktet burde veere
anfert som falgende i
tilstandsrapporten:

Ad 8. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ad 8. Forbedringer:

Ad 8. Eventuelle
forligsdraftelser

Ad 8. Eventuelt;
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