SKONSERKLZAERING

J.nr. 16001
Besigtigelsesdato: 24. februar 2016 kl. 14.00.
Ejendommen: XX
Klager: XX
(I det fglgende betegnet som klager / K.K.)
Beskikket bygningssagkyndig: XX
(I det folgende betegnet som indklagede / B.B.)
Ansvarsforsikringsselskab: XX
Tilstede ved skensmgdet: X
Bilag: Fotos.
Datering, navn og underskrift: XX

Skgnsmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter: |1. Vandret revne i veeg i bruseniche pé 1. sal.




. Seetning i gulvkonstruktion og veegge i bad pa 1. sal.

. Aftraekskanal fra bad pa 1. sal er afsluttet under
loftisolering.

. Aftraekskanal fra depot pa 1. sal er afsluttet under
loftisolering.

5. Manglende aftraek fra bad i stueetage.

6. Manglende aftraek fra toilet i keelder.

7. Mangelfuld ventilation af tagrum (blokeret af isolering).

8
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1
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. Uteethed over eltavle (medfarer polystyrolkugler i eltavle).
Bagfald i bruseniche i stueetage.
0. Ingen gulvaflgb i rum, hvor der er opstillet vaskemaskine
(treegulv).
11. Skimmel pa loft i badeveerelse pa 1. sal.
12. Mangelfuld brandisolering mellem etager. (Etage-
adskillelse i tidligere elevatorskakt er ikke brandsikret).
13. Braendbart isoleringsmateriale (polystyren) bag
forsatsveeg i keelder.
14. Manglende aflgb fra sikkerhedsventil pa
varmeinstallation i keelder.
15. Manglende dampspeerre i tagkonstruktion.

Klagers pastand:

Klager bemeerkede at forholdene burde veere anfart i
tilstandsrapporten eller daekket af ejerskifteforsikringen.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

Indklagede henviste til brev af 27. januar 2016 til
Disciplineer- og Klagenaevnet.

Vejret pa 4 °C, Halvskyet.

besigtigelsestidspunktet:

@vrige forhold: Pkt. 1 og 2 besvares som et klagepunkt under punkt 1, idet
der er skadessammenhaeng mellem punkterne.
Pkt. 3 og 11 besvares som et klagepunkt under punkt 3, idet
der er skadessammenhaeng mellem punkterne.

Skgnsmandens erklaering
Klagepunkter: \ Der kunne konstateres fglgende:




Ad 1. Vandret revne i veeg og
saetning i gulvkonstruktion og
veegge i bruseniche pa 1. sal:

Der er vandret revne forneden i skilleveeg i bruseniche
gennem 5 veegfliser, vandret revne foroven i fuge i
bruseniche samt vandret revne foroven i fuge og skra-
revne i en flise pa udvendig side af skilleveeg. | gangen
pa udvendig side af brusenichen blev der forneden pa
vaeggen malt 96 % fugt, og i gulvet blev der malt 40 %
relativ fugt samme sted. | stuen nedenunder sas en
revne i loftet, hvor der tidligere havde veeret spatrtlet.

Ad 1. Konklusion:

Det ma skgnnes, at der siver vand ud fra brusenichen
enten fra en uteet rgrinstallation eller fra uteetheder i
bruseniche-gulv eller -vaegge, men det vil kreeve en
destruktiv undersggelse at klarlsegge dette. Selv om der
er stgbt betongulv oven pa det oprindelige bjeelkelag i
badeveerelsesomradet, sker der altsa udsivning til
treegulvet i gangen samt fugtpavirkning af det
underliggende traegulv.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

| tilstandsrapporten er der med karakteren K3 under pkt.
6.1 anfart: "Der er revnede klinker foran handvask og pa
kant til bruseniche, og overgangen mellem gulvklinker
og veedfliser mod @st revner”. Der er altsa ikke anfart
nogen skader pa brusenichevaeggen eller den
konstaterede opfugtning uden for badeveerelset, og da
parterne mener, at revnen i veeggen er kommet efter
overtagelsen, er det ikke muligt at afgere, om skaden
eller dele af den har veeret synlig ved gennemgangen
den 2.04.2013.

Ad 1. Punktet burde vaere anfart
som fglgende i rapporten:

Under pkt. 6.2 Vaegkonstruktion/belaegning:

UN. Der er vandret revne forneden i skillevaeg i
bruseniche pa 1. sal, gennem 5 fliser.

Note: Arsagen kan veere saetninger i gulvet, eller
tidligere skade i skillevaeggen.

Under pkt. 6.8 Andet: Fugt ved bruseniche:

UN. Der er opfugtning af brusenicheveeg pa 1. sal pa
ydersiden i gangen og opfugtning af gulvet i gangen
uden for brusenichen.

Note: Arsagen kan vaere uteetheder ved vand- eller
aflgbsinstallationer eller uteetheder ved vaegge / gulve.

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedringsudagifterne kan ikke fastlaegges far
skadesomgang og -arsag er klarlagt, hvilket kreever en
destruktiv undersggelse.

Skgnsmandens erklaering

Klagepunkter:

| Der kunne konstateres fglgende:




Ad 3. Aftraekskanal fra bad pa 1.
sal er afsluttet under loftisolering
/skimmel pa loft i badeveerelse:

Aftreekskanal fra badeveerelse pa 1. sal er ikke fart til det
fri, men slutter under loftisolering. Den manglende
ventilation har givet fugtskjolder/ skimmel pa loftet i
badeveerelset, iseer i og omkring brusenichen.

Ad 3. Konklusion:

Der bar etableres ny aftreekskanal til det fri og det
skjoldede loft bgr afrenses for skimmel.

Ad 3. Fejl og forsgmmelser:

Skaden er ikke anfgrt i tilstandsrapporten, hvilket den
burde veere med karakteren K3

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

Pkt. 1.4 Heetter/aftraek:

K3. Aftreek fra badeveerelse pa 1. sal er ikke fart til det
fri, men lukket ved underkant loftisolering.

Note: Der er risiko for mangelfuldt aftreek fra
badeveerelse og /eller fugtophobning i tagrum.

Ad 3. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring med ny kanal og tagheette eller tudtagsten,
samt loftafrensning skannes at koste kr. 5.000,- inkI.
moms.

Ad 3. Forbedringer:

Da taget sk@nnes at veere relativt nyt, er der ikke tale
om forbedring i forhold til en tilsvarende konstruktion
med tagets alder.

Ad 4. Aftraekskanal fra depot pa
1. sal er afsluttet under loftisol.:

Aftreekskanalen er afsluttet under loftisoleringen i
depotrummet.

Ad 4. Konklusion:

Det er ikke noget krav, at der skal veere aftraek til det fri
fra depotrum, men det er naturligvis overraskende, at
der ikke er aftraek bag aftreekslemmen.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser:

Der er ikke tale om nogen forssmmelse, da der ikke er
noget krav til et sddant aftreek.

Ad 4. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten:

Punktet skulle ikke veere anfart.

Ad 4. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring med ny kanal og tagheette eller tudtagsten
skegnnes at koste kr. 4.000,- inkl. moms.

Ad 4. Forbedringer:

Der er tale om 100 % forbedring, da der ikke er krav om
aftraeekket.

Skgnsmandens erklaering

Klagepunkter:

| Der kunne konstateres fglgende:




Ad 5. Manglende aftraek fra bad
i stueetage:

Der er ikke aftreek fra badeveerelse i stueetagen.

Ad 5. Konklusion:

Aftreekket er vigtigt, da der ingen anden
ventilationsmulighed er i det indeliggende badeveerelse.

Ad 5. Fejl og forsgmmelser:

Forholdet er ikke neevnt i tilstandsrapporten men burde
veere det med karakteren K3.

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

Pkt. 6.7 Rumaftreek:

K3. Der er ingen aftreek til det fri fra badeveerelse i
stueetagen.

Note: Der er risiko for fugtophobning og skimmelangreb.

Ad 5. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring med kanal fart op til taget gennem 1. sal og
afsluttet med tagheette eller tudtagsten, skennes at
koste kr. 9.000,- inkl. moms.

Ad 5. Forbedringer:

Der er ingen forbedring pa konstruktionerne i tagetagen,
da den er relativt ny, mens kanalopfgringen sk@nnes at
have ca. 50 % forbedringsveerdi, hvilket giver en samlet
forbedringsveerdi pa kr. 2.000,- inkl. moms.

Ad 6. Manglende aftreek fra
toilet i keelder:

Der er ingen aftreek fra toilet i keelder.

Ad 6. Konklusion:

Der bgr veere aftreek fra toiletter.

Ad 6. Fejl og forsgmmelser:

Skaden er ikke anfgrt i rapporten, men burde veere det
med karakteren K1.

Ad 6. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten:

Pkt. 6.7 Rumaftraek:
K1. Der er ingen aftraek til det fri fra toilet i keelderen.

Ad 6. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring kan ske ved aftraeek gennem
keelderyderveeggen, hvilket sk@nnes at koste kr. 3.500,-
inkl. moms.

Ad 6. Forbedringer:

Forbedringsveerdien i forhold til tilsvarende intakte
konstruktioner, skannes at vaere 50 % eller kr. 1.750,-.

Skgnsmandens erklaering

Klagepunkter:

| Der kunne konstateres fglgende:




Ad 7. Mangelfuld ventilation af
tagrum (blokeret af isolering):

Der er anvendt braedder pa klink som undertag, og i
tagrummet kunne det konstateres flere steder, at
isoleringen ved skravaeggene var skubbet helt ud mod
breeddeunderlaget. | tagrummet var der monteret 2 stk.
tagrumsventiler. | skunkene var der isoleret skrat / paral-
lelt med udvendig tagbekleedning, hvorfor det ikke kan
ses, om der er tilstraekkelig ventilation her. Der var ingen
tegn pa skader som fglge af mangelfuld ventilation.

Ad 7. Konklusion:

Der er ingen tegn pa skader, som fglge af mangelfuld
ventilation i tagrummet, men ventilationen ved
skraveeggene lever ikke op til nutidens ventilationskrav.
Det ma dog antages at klinkbekleedningen med
savskarne breedder vil tillade sa stor luftpassage, sa der
sker tilstraekkelig ventilation.

Ad 7. Fejl og forssmmelser:

| tilstandsrapporten er der ikke anfgrt noget om
manglende ventilation, selv om skraveegsventilationen
kunne give anledning til dette.

Ad 7. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten:

Pkt. 5.6 Ventilation:

K1. Isoleringen pa hanebandet gar flere steder helt ud
mod braeddebeklaedningen, hvorfor ventilationen her
ikke lever op til nutidens krav.

Note: Der var ingen skader at se p.g.a. darlig ventilation.

Ad 7. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Ingen.

Ad 8. Uteethed over eltavle
(medfarer polystyrolkugler i
eltavle):

Der var polystyrolkugler i skabet med elmaleren, bade
bag denne og nedenunder.

Ad 8. Konklusion:

Der ma naturligvis ikke komme polystyrolkugler ned i
tavlen imellem elinstallationerne.

Iflg. det ved astedsforretningen oplyste, er kuglernes
fremkomst farst sket ved udskiftning af elmaleren, som
er efter tidspunket for BBs bygningsgennemgang.

Ad 8. Fejl og forsgmmelser:

Da skaden er opstaet senere er der ikke tale om nogen
forsgmmelser, og forholdet henhgrer i gvrigt under
eltjekket.

Ad 8. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten:

Ingen, forholdet henhgrer under eltjekket.

Skgnsmandens erklaering

Klagepunkter:

| Der kunne konstateres fglgende:




Ad 9. Bagfald i bruseniche i
stueetage:

Der er ikke bagfald, men der er meget lille fald mod
aflgbet i omradet ved nichens indgang, ligesom der
heller ingen opkant er her. Ved afprgvning med vand
kunne det konstateres, at der ikke skal bruses mange
sekunder fagr vandet Igber ud af brusenichen og over
mod dgren.

Ad 9. Konklusion:

Der er utiltreekkeligt fald mod aflgb i brusenichen.

Ad 9. Fejl og forsgmmelser:

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten, men burde
veere det.

Ad 9. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten:

Pkt. 6.5 Fald mod gulvaflgb:

K3. Der er mangelfuldt fald mod aflgb i bruseniche i
stueetage.

Note: Der er risiko for vandskade ved vandstrgm ud af
brusenichen, ud under dgren og ud pa treegulvet i
gangen.

Ad 9. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring kan ske ved at etablere en opkant ved
indgangen til brusenichen. Skeannede udgifter hertil er
kr. 10.000,- inkl. moms.

Ad 9. Forbedringer:

Der er ikke tale om forbedringer i forhold til en
tilsvarende intakt konstruktion.

Ad 9. Eventuelt:

Ejerskifteforsikringen har tilbudt at deekke denne
udbedring.

Ad 10. Ingen gulvaflgb i rum,
hvor der er opstillet
vaskemaskine(treegulv):

Der kunne ikke umiddelbart konstateres noget gulvaflgb
i det depotrum, der var indrettet til vaskerum.

Ad 10. Konklusion:

Fordi der er installeret en vaskemaskine, bliver rummet
ikke ngdvendigvis til et vadrum, hvorfor der heller ikke er
noget krav om et gulvaflgb.

Ad 10. Fejl og forsgmmelser:

Der er ikke bemaerket noget i tilstandsrapporten, men
det skal der heller ikke.

Ad 10. Punktet burde veere
anfart som faglgende i rapporten:

Punktet kan anfgres, men skal det ikke.

Ad 10. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Ingen.

Skgnsmandens erklaering

Klagepunkter:

| Der kunne konstateres fglgende:




Ad 12. Mangelfuld brand-
isolering mellem etager. (Etage-
adskillelse i tidligere elevator-
skakt er ikke brandsikret).

| skakten kunne det konstateres, at der er lukket ud for
etageadskillelserne med en konstruktion med
treebekleedning pa, men det vil kreeve en destruktiv
undersggelse at konstatere, om der er mineraluld eller
anden brandbeskyttelse i hulrummet. | gvrigt fremgar
det ikke af BBR eller andre steder, hvornar bygningen er
renoveret, og det er farst med de nyere
Bygningsreglementer, at der kom krav om
brandadskillelse mellem keelder og stueetage samt
mellem stueetage og 1. sal.

Ad 12. Konklusion:

Forholdet vil kreeve en destruktiv undersggelse samt en
tidskortlaegning af renoveringen, far der kan drages
nogen konklusion.

Ad 12. Fejl og forsgmmelser:

| tilstandsrapporten er der ikke anfart noget, men det
skal der heller ikke jfr. ovenstaende.

Ad 12. Punktet burde veere

anfart som faglgende i rapporten:

Forholdet skal ikke anfgres.

Ad 12. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Ingen.

Ad 13. Breendbart
isoleringsmateriale (polystyren)
bag forsatsveeg i keelder:

Iflg. det ved astedsforretningen oplyste, var forholdet
skjult bag tidligere antenneinstallation, hvorfor BB ikke
kunne konstatere opbygningen uden en destruktiv
undersggelse. | gvrigt er forholdet ikke ulovligt, nar der
som her er monteret en gipsplade foran polystyrenen.

Ad 13. Konklusion:

Der er ikke tale om nogen skade.

Ad 13. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er ikke anfgrt i tilstandsrapporten, men skulle
heller ikke veere det, se ovenstaende.

Ad 13. Punktet burde veere
anfart som fglgende i rapporten:

Punktet skal ikke anfagres.

Ad 13. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Ingen.




Skgnsmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 14. Manglende aflgb fra
sikkerhedsventil pa varme-
installation i keelder:

Aflgbet fra sikkerhedsventilen under gennemstrgms-
vandvarmeren er ikke fart til gulvaflgb. Der er almindelig
betongulv i rummet og derfor ikke umiddelbart nogen
risiko for skade pa andre bygningsdele.

Ad 14. Konklusion:

Der er en mindre risiko for at der kan komme dryp fra
ventilen, men der var dog ingen lgbestreger eller andet
at se.

Ad 14. Fejl og forsgmmelser:

Skaden er ikke naevnt i tilstandsrapporten, men burde
veere det.

Ad 14. Punktet burde veere

anfart som faglgende i rapporten:

K1. Aflgb fra sikkerhedsventilen under
gennemstrgmsvandvarmeren er ikke fart til gulvaflgb.

Ad 14. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring kan evt. ske ved at montere en
trykudligningsventil, hvilket sk@nnes at koste kr. 2.000,-
inkl. moms.

Ad 14. Forbedringer:

Da anlaegget er relativt nyt, skannes der ikke at veere
tale om forbedringer.

Ad 15. Manglende dampspeerre
i tagkonstruktion:

Der sas ingen dampspeerre, hverken i skunke eller
tagrum, men skunkvaeggene var flere steder ogsa udfart
med rgr og puds, hvilket ved mindre isoleringstykkelser
er en acceptabel dampspaerre, og pa lofterne var der
generelt monteret nye gipslofter, som kan veere forsynet
med overliggende dampspeerre.

Ad 15. Konklusion:

Dampspeerrer betragtes normalt som en skjult
konstruktion, som den bygningssagkyndige ikke skal
lede efter, og der sas ikke kondensproblemer hverken i
skunke eller loftrum.

Ad 15. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er ikke neevnt i tilstandsrapporten men skal
heller ikke veere det, som naevnt ovenfor.

Ad 15. Punktet burde veere

anfart som fglgende i rapporten:

Punktet skal ikke anfgres i rapporten.

Ad 15. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Ingen.




