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Skensmandens erklaering

QOversigt over klagepunkter:

Tag:

1. Skorstensinddaekning og underiaget for inddeekning bag
skorsten mangelfuld.

2. Fastgerelse af tagplader og rygplader mangelfuld.

3. Manglende tatning under rygplader og manglende
udluftningsklodser i udhzeng..

4. Manglende hjgrneafskeering ved tagplader.

5. Manglende mellemlasgter.

Udve'ndig treebekladning:
6. Fejlagtig fastgarelse af beklzedning
VVS,,

7. Rergennemfering i gulv forkert.

8. Manglende sikkerhedsventil og kontraventil.

9. Blanding af galvaniserede rar og kobberrar.

10. Skjult samling i vandstallationen under
badevaerelsesgulvet.

11. Manglende vandlas ved aflab fra vandvarmer.

12. Gulvaflgb i bruseniche fejldimensioneret.

13. Bagfald pa badeveerelsesgulvet.

14. Eftergivende gulv og angreb af rad i gulvbraedder i
mellemgang.

Klagers pastand:

Udbedring af de paklagede forhald.,

Pen bygningssagkyndiges
forklaring:

Af seelgers oplysninger fremgar:
= Atintet arbejde er udfert som selvbyg eller medbyg samt
* At VVS-arbejdet eller dele heraf ikke er udfert af
personer uden autorisation.
Ved eftersynet var huset nyrenoveret og der var ingen tegn pa
skader.
Ved flertallet af klagepunkterne kreeves saerlig faglig indsigt og/
eller destruktive indgreb.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Skyfrit + 2°C

@vrige forhold:

Af sagens bilag 5 fremgar, at der ved saelgers avertagelse af
ejendommen 2 ar far nuvasrende ejers overtagelse var et
sommerhus med et loftrum. Der er nu loft til kip, (Foto 11).
Renoveringen er saledes sket i seelgers ejerperiode.




Skensmandens erklaering

Klagepimkten'

Der kunne konstateres folgende:

Ad1. Inddaekninger omkring
skorsten:

Ad 1. Konklusion:

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Skorstensinddaskningen i siden af skorstenen nér ikke op over
naermeste bplge, hvilket indebzerer, at der kan traenge vand ind i
tagkenstruktionen. Dette kan iagttages uden indgreb i .
konstruktionen (Foto 2).
| KK har ved adskillelse af konstruktionen pavist, at inddeekningen |
bag skorstenen ikke er understottet.

Det kan uden adskillelse ses, at inddaskningen er darligt
tilpasset. Det skennes, at inddaekningen er genbrug fra den
tidligere tagdsekning med B5-baelgeeetrnitplader. (Plader med
lavere balgehejde og kortere afstand mellem balgeme).

De mangelfulde inddaekninger giver risiko for indtrsengende
vand.

Det er en fgjl, at de mangelfulde sideinddaskninger ved
skorstenen ikke er bemaerket i tilstandsrapporten. BB skal ikke
bemeerke mangelfuldt underlag for inddaskningerne, idet dette
kreever adskillelse af konstruktionen og faerdsel pa taget. Den
mangelfulde sideinddaskning burde vaere medtaget i rapporten
med karakter K3.

Ved syns- og skansforretningen var der spor efter indirsengende
vand i tagkonstruktionen. Det skennes, at der ved huseftersynet
den 5. juli 2010 ikke var sadanne spor.

Ad 2. Mangelfuld fastgarelse af
tagplader og rygningsplader:

| Tagpladerne er fastgjorte med 1 skrue pr. plade. Ved nogle af
pladerne er skruen placeret i farste bglge. KK har oplyst, at
rygpladerne er fastgjorte med 30 mm skruer ned i underliggende
belge pa tagplader.

Fabrikanten foreskriver, at hver tagplade skal fastgeres med 2
skruer, samt at hver rygningsplade skal fastgegres med 3
tagskruer lzengde 110 mm. Fabrikanten foreskriver endvidere, at
fastskruningen af tagpladerne skal ske i 2. og 6. belge (set fra
venstre).

Ad. 2. Konklusion:

Vinkelrygpladerne og tagpladerne er ikke fastgjorte efter
forskrifterne. Den mangelfulde fastgerelse giver risiko for
stormskader.

Ad. 2. Fejl og forssmmelser:

Med stige rejst til tagrende kan den mangelfulde fastgerelse af
tagpladerne iagttages. Den mangeilfulde fastgarelse af
rygningspladerne kraever faerdsel pa tagfladen.

Den mangelfulde fastgerelse af tagpladerne burde vaere
medtaget i rapporten med karakter K3.

Ad 3. Manglende taetning under
rygplader og manglende
udluftningsklodser ved
tagudhaeng:

4

| lagttagelse af de manglende taetninger ved ryg og udhasng ,
kraever adskillelse af konstruktionen. Ved syns- og |
skansforretningen blev der ikke foretaget adskillelser. |




Ad. 3. Fejl og forssmmelser:

Det ligger uden for Huseftersynsordningen at foretage
adskillelser og destruktive indgreb. Der er saledes ingen fejl og
forsgmmelser forbundet med dette klagepunkt.

Ad.4. Manglende
hjerneafskaeringer:

For at undga, at der ved pladehjarner ligger 4 lag tagplader,
forskriver fabrikanten, at der skal foretages hjerneafskaeringer,
Pladerne leveres normalt med mverste venstre og nederste hajre
hjgrne afskaret samt med forborede huller. Dette indebaerer
imidlertid, at lzegteafstanden er fast. Piaderne leveres ogsa uden
hjgrneafskasringer. Disse plader anvendes, nar der er behov for
en anden lazgteafstand. | dette tilfelde skal handvaerkeren selv
foretage hj@rneafskeeringer og forboringer. Der er endvidere
enkelte plader, med abne, fejlborede skruehuller.

Det traenede gje vil bemaerke, at der ikke er foretaget
hjerneafskaaringer. Dette ses ved den underliggende plade samt
ved hpjdeforskellen. Dette kan iagttages uden at adskille
konstruktionen. (Foto 4)

Ad 4. Konklusion:

De manglende hjerneafskaeringer er en fejl, som giver eget risiko
for utaetheder. Det samme geelder de fejlborede huller.

Pladerne skal afmonteres, og der skal foretages
hjgrneafskeeringer fer pladerne genoplaegges. Plader med
fejlboringer skal udskiftes.

Ad. 4. Fejl og forsemmelser:

Ved bygningsgennemgangen den 5.07.2010 skennes, at der ikke
var tegn pa utastheder i taget. Taget var nyt, og det var oplyst, at
det ikke var udfert som selvbyg.

Der har saledes ikke vaeret oplysninger, der har ledt til skaerpet
opmaerksomhed.

Pa trods heraf er det en fejl, at de manglende hjerneafskeeringer
og de fejlborede tagplader ikke har vasret bemaerket.

Fejlene burde veere medtaget i tilstandsrapporten med
karakteren K3.

Ad. 5. Manglende mellemlasgter:

Efter fabrikantens forskrifter skal der ved B6 tagplader udfares
mellemlzegter, sa den maximale leegteafstand bliver ca. 50 cm.
Formalet er dels at pge tagets styrke i forhold til snelast samt at
mindske risikoen for gennemtraedning ved faerdsel pa taget.

Nar der som her er udfart loft til kip, vil en konstatering af, at der
mangler mellemlsegter indebaere, at en tagplade skal skrues fri
og fiernes.

Ad. 5. Konkiusion:

| forbindelse med omfsegning af taget skal der monteres
mellemlasgter.

Ad. 5 Fejl og forsgemmelser:

Det ligger uden for Huseftersynsordningen, at foretage
adskillelser af konstruktioner.

BB har saledes ikke begaet fejl eller forsemmelser i forbindelse
med dette klagepunkt.

Ad. 1 - 5. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms
vedrgrende taget:

Demontering af tagplader, hjgrneafskaering, levering af enkelte
nye tagplader til erstatning for fejlborede plader, opleegning af
tagplader: Kr. 55.000,-

Fornyelse af skorstenens sideinddaskning: Kr. 5.000.-

| overslaget er ikke medregnet fornyelse af inddaekning bag
skorstenen, montering af belgeklodser ved tagryg og




udluftningsklodser i udhaang og opsaetning af mellemlzegter.

Ad. 1-5 Forbedringer:;

Der skennes ingen forbedringer forbundet med udbedring af de
nasvnte forhold.

Ad. 6. Fastggrelse af udvendig
beklaedning:

Den udvendige beklaedning er udfart som ™ pa 2
braeddebeklzedning”. Den udvendige bekleedning er fastgjort med
stifter fra en sempistol. Fastgorelsen er sket til det
bagvedliggende braet.

Ad. 8. Konklusion:

De gaengse forskrifter for fastgorelse af de udvendige
beklzedningsbrazdder er, at der skal semmes i de indersie
birsedders mellemrum til den bagvedliggende konstruktion. Hvis
der fastgeres til de bagvedliggende braedder, vil der ske en
flzkning som falge af arstidsafhaengige fugtbevzeegelser. De
anvendte stifter er endvidere sa spinkie, at der ikke er nogen reel
styrke i fastgerelsen.

Afhjeelpningen skal ske ved at flerne den yderste beklzadning for
at sikre, at den inderste beklaedning er fastgjort. Den yderste
bekleedning fastsemmes i mellemrummene med tilstreskkelig
lange sam.

| forbindelse med dette arbejde skal tilslutningerne ved dere og
vinduer sikres. (Som beskrevet i Bilag 2)

Ad. 6. Fejl og forssmmelser:

BB havde faet oplyst, at intet arbejde var udfert som selvbyg eller
medbyg. Der har detfor ikke vaeret skaerpet opmeerksomhed
omkring udferelsen af den udvendige bekleedning.

Pa trods heraf er det en fejl, at den mangelfulde fastgerelse ikke
ar bemazerket i tilstandsrapporten. Bemasrkningen skulle vaere
sket med karakteren K2.

Ad. 6. Overslag over
udbedringsudgift inkl. moms
vedrgrende beklaedningen:

Demontering og genopszetning af udvendig beklaadning samt
tilpasning omkring dgre og vinduer; Kr. 15.000,-.

Ad. 6. Forbedringer:

Der skannes ingen forbedringer forbundet med udbedring af
dette klagepunkt.

Ad. 7. Rergennemfearing i gulv:

Ved siden af toilettet er der lodrette rergennemfaringer i gulvet.
Brusenichen er afgrasnset med en skaermvaeg og en opkant.
(foto 6 og 8).

Ad. 7 Konklusion:

Efter By og Byg anvisning 200 s. 12 fig. 2 kan der i dette tilfaelde
fares rar gennem gulv helt op til skasrmvaaggen.

Ad. 7, Fejl og forsgmmelser:

Udfarelsen falger anvisningen. Der er ikke vist fejl eller
forsemmelser forbundet med dette klagepunkt.

Ad. 8. Sikkerhedsventil og
kontraventil:

Ved varmtvandsbeholderen (foto 7) er der et tilgangsrar og et
afgangsrar, men intet separat rer til afleb fra en evt. skjult
sikkerhedsventil. Der er ingen synlig sikkerhedsventil pa
anleagget. Der er heller ikke en synlig kontraventil.

Ad. 8. Konklusion;

Til sikring mod spraengning skal varmtvandsinstallationen vaere
sikret med en sikkerhedsventil, anbragt pa tilgangen til
varmtvandsbeholderen. For sikkerhedsventilen skal der vaare en
kontraventil, sam sikrer, at varmt vand ikke treenger retur til
koldtvandsanlsegget. Der var ingen synlige ventiler.




Ad. 8. Fejl og forsgmmelser:

BB er alene forpligtet til at notere abenlyse ulovligheder. Af Stabi
for bygningssagkyndige fremgdar dels, at varmtvandsforsyningen
skal sikres med en sikkerhedsventil og dels, at afleb fra
sikkerhedsventilen bar fores til aflobsinstallation. Det er sdledes
en fejl, at der intet er bemasrket om sikkerhedsventilen. Den
manglende sikkerhedsventil gger risikoen for spraangning og
falgeskader. Forholdet burde vaere medtaget med karakteren K3.

Ad 9-10. Blanding af
galvaniserede rar og kobberrer
samt skjult samling i
vandinstallationen under
badevaerelsesgulvet:

Ved koldtvandsinstallationen er fart kobberrgr ned i gulvet (Foto
8). Tilgangen til handvasken i samme rum er udfert i
galvaniserede rar. Der forekommer saledes kobberrer for jernrar,
hvilket giver risiko for galvanisk taering i jernrgret. Under
badeveerelsesgulvet ma der tillige vazre en skjult samling mellem
kobberraret og jemraret,

Ad. 9-10. Konklusion;

Efter nugzeldende regfer ma der ikke komme jernrer efter
kobberrar, og der ma ikke vaere skjulte vandrarssamlinger.

Ad. 9-10. Fejl og forsgmmelser:

Sammenblandingen af kobber- og jernrer er visueit konstaterbar.
Af Handbog for Bygningssagkyndige pkt. 7.10 fremgar, at man
ved undersegelse af VVS- og aflgbsinstallation specielt bar vasre
opmaerksom pa:

i'\-'isiko for galvanisk taering som falge af forkert udfert installation.

Det er imidlertid skensmandens opfattelse, at der ved dette
forhold ikke er tale om abenlyse uloviigheder i relation til
Bekendtgerelsen, hvoraf fremgar:

§16. Uden for bygningsgennemgangen falder:

4). Bygningens lovlighed, bortset fra abenlyse overtresedelser af
bygningslovgivningen.

Det er endvidere sksnsmandens opfattelse, at identificeringen af
fejlen kraever seerlig faglig indsigt i vvs-installationer,

Ad. 11. Manglende vandlas ved
afleb fra vandvarmeren:

Den manglende vandlas fremgar af bilag 11. Det kraever
imidlertid en funktionsafprevning for at pavise fejlen.

Ad. 11. Fejl og forsemmelser:

Funktionsafprevning falder uden for Huseftersynsordningen. Der
eringen fejl eller forsemmelser ved detie klagepunkt.

Ad. 12 Gulvaflgb
fejldimensioneret:

Af bilag 11 fremgar, at gulvaflab og afleb fra brusenichen er
beheeftet med fejl. Det kraever imidlertid szerlig faglig indsigt for at
pavise og fastsla fejlen.

Ad. 12. Fejl og forsgmmelser:

Det er ikke kraevet, at bygningssagkyndige efter
Huseftersynsorningen skal have saerlig faglig indsigt i VVS- og
aflebsinstallationer.. Der er ingen fejl eller forsammelser ved
dette klagepunkt.

Ad. 13. Bagfald pa
badevaerelsesgulvet;

I badeveasrelset er der en bruseniche, hvor guivet i brusenichen er
afgreenset fra det gvrige rum med en opkant. | brusenichen er
der fald mod gulvafiebet. Der er ikke gulvafleb i gulvet uden for
brusenichen. Det er | gulvet uden for brusenichen, hvor der
konstateret en mindre lunke i flisegulvet.




Ad. 13. Konklusion:

| By og Byg anvisning 200 er anfgrt, at hvor der i badevaerelser
er opkant fil brusenicher, bar der vaere et gulvafleb i gulvet uden
for brusenichen, men det er ikke et krav. Af samme anvisning
fremgar, at der ikke stilles krav {il fald pa gulvet uden for
brusenichen

Ad. 13. Fejl og forsemmelser:

Der sk@nnes ingen fejl eller forsemmelser forbundet med dette
klagepunkt.

Ad. 7-13. Overslag over
udbedringsudgift inkl. moms
vedrgrende badevaerelse:

8. Montering af sikkerhedsventil kr. 2.000,-,

9-10. Eventuel aendring af vandrarsfaring i badevaerelsesgulv:
kr. 25.000,-.

Ad 7 — 10 Forbedringer:

Der sk@nnes ingen forbedringer forbundet med disse punkter.

Ad. 14. Eftergivende gulv:

Det indvendige traegulv i mellemgangen er steerkt eftergivende
og der er synligt angreb af rad. (Foto 9 og 10). | bilag 2 af
25.08.2010 er samme gulv omtalt, men her er der intet bemaerket
om rad.

Ad. 14. Konklusion:

Det vil vaere ngdvendigt at udskifte gulvbelasgning og
gulvkonstruktion.

Ad. 14, Fejl og forsgmmelser:

Af handbog for Huseftersynsordningen er der i vejledningen for
bygningssagkyndige under pkt. 7.06 bl.a. bemaerket:
| forbindelse med undersggelse af gulvkonstruktion og gulv ber
man specielt vaare opmaerksom pa:

+ Nedbejning og deformationer.
Guivet er staerkt eftergivende og det skennes, at det tilsvarende
har veeret eftergivende ved huseftersynet den 5.07.2010. Gulvet
burde vaere medtaget i tilstandsrapporten med karakteren K2,

Ad. 14. Overslag over
udbedringsudgift inkl. moms
vedrarende gulv i mellemgang:

Udskiftning af ca. 6 m2 gulv og fornyelse af gulvkonstruktionen:
Kr. 10.000,-.

Ad. 14. Forbedringer:

Gulvet skannes at stamme fra husets opfarelse i 1964. Guivet er
tilsyneladende i en simpel konstruktion. Den forventede levetid
for et vedligeholdt gulv | en simpel konstruktion skennes til
maximalt 60 ar.

Forbedringen skennes pa denne baggrund til 80%.

Ad1. Eventuelle forligsdreftelser;

Der blev ikke draftet forlig.

Ad1. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.




