SKONSERKLARING

J.nr. 17055

Besigtigelsesdato: 20. juli 2017 kl. 09.00.

Ejendommen:

Klager:
(I det felgende betegnet som klager / K.K.)

Beskikket bygningssagkyndig:

(I det felgende betegnet som indklagede / B.B.)

Ansvarsforsikringsselskab:

Tilstede ved skensmgadet:

Bilag:

Datering, navn og underskrift:




Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter: 1. Redningsabninger er for sma i gavlveerelse og
veerelse med ovenlys.

2. Loftlem og skunklemme er uteette.

3. Ventilation mangler ved skraveegge og skunke.

4. Der er skimmel pa speer.

5. Etageadskillelse er ikke teet ved altan.

6. Afstandslister mangler mellem undertag og lzegter

7. Fodplade mangler under undertag og fodblik.

8. Fodblik mangler pa havesiden.

9. Gulvaflab i keelderkokken er ikke korrekt udfart.

10. Sikkerhedsventil ikke fart til gulvaflab, og
karaktergivning ikke korrekt ved anden ventil.

Klagers pastand: Klager mener at forholdene burde vaere med i
rapporten.

Den bygningssagkyndiges BB afviser at tilstandsrapporten ikke er retvisende i h.

forklaring: t. mail fra AIG af 14. juni 2017,

Vejret pa besigtigelsestidspunktet: |20 °C, letskyet.

@vrige forhold: Ejerskifteforsikringen ved Tryg, har afvist at deekke
ovenstaende forhold, men har via villaforsikringen
tilbudt at daekke en skade pa gulvaflgbet i fyrrummet.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1. Redningsabninger er for
sma i gavlveerelse og veerelse
med ovenlys:

| gavilveerelset er der et dobbelt sidehaengt vindue med
et abningsareal pa 0,48 x 1,2 m. | det vestlige veerelse
er der et Velux vippevindue pa 0,88 x 1,5 m, som har en
fri abning pa 0,85 x 0,5, da det drejer om et punkt under
midten i siderne. Lovkravene var, at hgjde + bredde
skulle veere min 1,5 m, og at ingen side matte veere
under 0,5 m, hvorfor vinduerne ikke opfylder kravene.

Ad 1. Konklusion:

Vinduerne er for sma /har for sma abninger til at opfylde
lovgivningskravene.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Den bygningssagkyndige skal ikke male med
tommestok, men visuelt vurdere, om kravene er opfyldt.
De manglende 2 cm pa det sideheengte vindue ma
antages at vaere en acceptabel visuel afvigelse. Da
Veluxvinduets abningsareal er afhaengig af
drejningspunktets placering, og da BB ikke skal abne
alle vinduer, kan det heller ikke betegnes som en fejl, at
dette vindue ikke er noteret i rapporten.

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

Under pkt. 3.2 Vinduer burde anfgres:

K1. Gavlvindue mod nord og Veluxvindue mod vest
opfylder ikke kravene til redningsabninger, da 1 af de 2
abningsdimensioner er for lille i begge vinduer.

Note: Der skennes dog kun at veere ubetydelig risiko for
personskade pa grund af dette ved brand eller lignende.

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udskiftning af Veluxvinduet til et nyt tophaengt vindue og
endring af midtersprossen i gavlvinduet til en
demonterbar type skgnnes at koste kr. 9.500,- inkl.
moms.

Ad 1. Forbedringer:

Da Veluxvinduet skannes at veere fra 1977 er der tale
om 80 % forbedring eller kr. 6.000,-, mens gavlvinduet
repareres og saledes ikke forbedres. Den samlede
forbedringsveerdi er derfor kr. 6.000,- inkl. moms.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 2. Loftlem og skunklemme er
uteette:

Der er ikke dampteet lukning ved de 4 skunklemme og
loftlemmen, da der mangler gummitaetningslister.

Ad 2. Konklusion:

Der kan veere risiko for traekgener samt
dampudstrgmning og kondensering af dampen i skunke
og tagrum, men der blev dog ikke konstateret skader i
skunkene, og skaden i tagrummet skgnnes at veere fra
badeveerelsesaftraekket, som ikke er fart til det fri, men
slutter i tagrummet.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Skaden er ikke noteret i tilstandsrapporten men burde
veere det med karakteren K1.

Ad 2. Punktet burde veere anfort
som fglgende i rapporten:

Under pkt. 1.15 Andet: Loft- og skunklemme burde
anfgres: K1. Loft- og skunklemme lukker ikke teet mod
loft og vaegge. Note: Forholdet kan give traeskgener og
risiko for kondens i tag- og skunkrum.

Ad 2. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring med montering af gummilister, sk@gnnes at
koste kr. 2.000,- inkl. moms.

Ad 2. Forbedringer:

Der er ikke tale om forbedringer ved reparationer.

Ad 3. Ventilation mangler ved
skravaegge og skunke:

Isoleringen pa vandret skunk gar de fleste steder helt ud
mod undersiden af undertaget, men fra skunken er der
ca. 3 cm luft over skraveegsisoleringen. | tagrummet gar
hanebandsisoleringen flere steder helt ud mod
undertaget. Der kommer saledes for lidt ventilation ind i
skunkene, og ventilationen ved skravaeggene stoppes
ved hanebandet.

Ad 3. Konklusion:

Der bar sikres fri luftpassage de 2 steder, for at undga
evt. skadelig fugtophobning.

Ad 3. Fejl og forssmmelser:

Skaden er ikke anfart i rapporten, men burde vaere det.

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

Under pkt. 1.11 Ventilation burde anfgres:

K1. Hanebands- og skunkisoleringen gar helt ud mod
undertaget og hindrer ventilation i skunke og langs
skravaegge. Note: Der var dog ingen synlige skader at
se.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring kan ske ved at traekke isoleringen 3-4 cm
veek fra undertaget i skunke og pa haneband, hvilket
skonnes at koste kr. 2.000,- inkl. moms.

Ad 3. Forbedringer:

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

Ad 4. Der er skimmel pa speer:

Der er lidt skimmel pa enkelte speer i tagrummet i
naerheden af loftlemmen. Da aftraekskanalen fra
badeveerelset ender i tagrummet i naerheden af dette
omrade, skgnnes arsagen at vaere kondens fra
dampudledning herfra.

Ad 4. Konklusion:

Arsagen er formentlig, at afkastet fra badeveerelset
ikke er fart til det fri, men slutter i tagrummet.

Ad 4. Fejl og forssmmelser:

| tilstandsrapporten er der under pkt. 1.4
Heetter/aftraek anfort med karakteren K3:”
Aftreekskanal fra badeveerelse 1. sal er ikke fort til det
fri, men ender i tagrum. Note: Forholdet kan medfare
fugtskader i tagrum pa grund af kondensdannelse.”
Skadesarsagen skeonnes derfor at veere anfart i
tilstandsrapporten, hvorfor der ikke er begaet fejl.

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

Som naevnt er skadesarsagen anfgrt men der kunne
yderligere under 1.8 Speer og leegter anfgres: K1. Der
er lidt skimmeldannelse pa enkelte speer i tagrummet.
Note: Arsagen skgnnes at vaere kondens fra
badeveaerelsesafkastet.

Ad 4. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Fjernelse af skimmelen i forbindelse med udbedring
af afkastet kan ske med Rodalon eller lignende og
skegnnes at koste kr. 500,- inkl. moms.

Ad 4. Forbedringer:

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




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 5. Etageadskillelse er ikke
teet ved altan:

Der er ikke teetnet i fugen mellem gavlbeklzedning og
etagedaek mod syd ved altanen. Der er uteet her og
dermed risiko for treekgener.

Ad 5. Konklusion:

Der bar teetnes med bagstopning og elastisk fuge her.

Ad 5. Fejl og forssmmelser:

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

Ad 5. Punktet burde veere
anfgrt som falgende i
rapporten:

Under pkt. 2.2 Beklaedninger burde anferes:

K2: Vaegbeklzedning i sydgavl er ikke teet afsluttet med
elastisk fuge forneden.

Note: Der er risiko for traeekgener m.v.

Ad 5. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring kan ske ved bagstopning og fugning med
elastisk fuge ynder traebeklaedningen, hvilket skgnnes at
koste kr. 2.000,- inkl. moms.

Ad 5. Forbedringer:

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

Ad 6. Afstandslister mangler
mellem undertag og leegter:

Der mangler afstandslister mellem undertag og laegter, og
da undertaget yderligere sas sesmmet fast pa leegterne i
tagrummet, vil indtraeengende fugt pa undertaget ikke
kunne passere ned ad det og ned til tagrenden. Der er
derfor risiko for fugtskader pa laegterne. Pa
opfarelsestidspunktet var der krav om 10 mm tykke
afstandslister.

Ad 6. Konklusion:

Der er risiko for fugtskader pa lzegter, men ifglge
ejerskifteforsikringen Tryg blev der ved deres destruktive
undersggelse ikke fundet skader pa laegter.

Ad 6. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten, men i h.t.
tidligere afggrelser i Disciplinaer- og Klagenaevnet
betragtes manglende afstandslister, som en skjult skade,
der i givet fald skal daekkes af en evt. ejerskifteforsikring
og dermed er der ikke begaet fejl.

Ad 6. Punktet burde veere
anfgrt som folgende i
rapporten:

Under pkt. 1.10 Undertag /understrygning burde anfares:
K3. Der mangler afstandslister mellem lzegter og
undertag. Note: Der er risiko for fugtskader pa laegter.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 6. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring ved de- og genmontering af tagsten og
leegter, montering af nyt undertag og afstandslister
skannes at koste kr. 90.000,- inkl. moms.

Ad 6. Forbedringer:

Da undertaget af bitumenpap er 40 &r gammelt skannes
der at veere tale om en forbedring pa 65 % eller kr.
58.500,- inkl. moms.

Ad 7. Fodplade mangler under
undertag og fodblik:

Der er ingen skotrender pa huset og undersagelse af
konstruktionen ved tagfoden i gvrigt kraever en
destruktiv undersggelse, hvilket ikke er foretaget.

Ad 7. Konklusion:

Destruktive undersggelser indgar ikke i huseftersynet i
henhold til Huseftersynsordningen, hvorfor evt. skade
her skal deekkes af en evt. ejerskifteforsikring

Ad 7. Fejl og forsgmmelser:

Ingen.

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

Ingen.

Ad 8. Fodblik mangler pa
havesiden:

Der er ingen fodblik ved tagrenden pa havesiden,
hvorimod det er pa den gstlige side. Der var dog ingen
skade at se, da undertaget gik et stykke ud over
tagrenden og i gvrigt var intakt ved tagfoden.

Ad 8. Konklusion:

Det er ikke et lovkrav, at der skal veere fodblik ved tage
med undertag, men det har veeret god byggeskik at
anvende fodblik ved undertage under tegltage siden
1970erne, da der ellers kan veere risiko for skader pa
undertagskanten og skader fra tagvandet pa mur og
udhaeng.

Ad 8. Fejl og forssmmelser:

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

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

Under pkt. 1.3 Skotrender/ inddaekninger burde anfgres:
K1. Der er ikke fodblik ved tagrenden mod vest. Note:
Der er risiko mangelfuld afledning af tagvand til
tagrenden, men der var dog ingen skader at se.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 8. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring ved montering af fodblik og fastkleebning af
undertag ska@nnes at koste kr. 10.000,- inkl. moms.

Ad 8. Forbedringer:

Da taget er 40 &r gammelt skannes der at veere tale om
65 % forbedring eller en forbedringsveerdi pa kr. 6.500,-
inkl. moms.

Ad 9. Gulvaflgb i keelderkakken
er ikke korrekt udfart:

| keelderkgkkenet er der fgrt et 110 mm aflgbsrar op
gennem gulvet til aflgbet fra kekkenvasken. Det ser ud
som om aflgbsrgret er monteret i et tidligere gulvafigb,
men der var ingen skader at se, hvorfor der formentlig er
tale om en korrekt tilslutning, hvor der blot mangler
efterreparation.

Ad 9. Konklusion:

Evt. udbedring kan ske ved tilstgbning og efterreparation
af klinkegulv, medmindre en demontering af kloakrgret
viser en skjult skade.

Ad 9. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten, men
sk@nnes ogsa at vaere under bagatelgraensen.

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

Under pkt. 11.3 Aflgbsinstallationer kunne anferes:
K1. Efterreparation mangler ved faldstamme under
vaskeskab i keelderkgkken.

Ad 9. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedringen skgnnes at koste kr. 1.000,- inkl. moms

Ad 9. Forbedringer:

Der er ikke tale om forbedringer ved reparationer.

Ad 10. Sikkerhedsventil ikke fart
til gulvaflab, og karaktergivning
ikke korrekt ved anden ventil:

Sikkerhedsventiler for varmeanlaeg og
varmtvandsbeholder i fyrrum i kaelder er ikke fart til
gulvaflgb. Der er klinkebelagt gulv i fyrrummet med
gulvaflab, og der var ingen skader at se.

Ad 10. Konklusion:

Der kan veere risiko for mindre dryp fra ventilerne, men
der skannes ikke at vaere starre risici herved.

Ad 10: Fejl og forssmmelser:

| tilstandsrapporten er der under pkt. 11.2 Varme-
installationer med karakteren K1 korrekt anfart: "Overlab
fra varmeanlaeggets sikkerhedsventil er ikke fort il
afleb”, men sikkerhedsventilen under varmtvands-
beholderen er ikke naevnt, hvilket den burde veere.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 10. Punktet burde veere
anfgrt som fglgende i rapporten:

Under pkt. 11.1 Vandinstallationer burde anferes:
K1. Aflgb fra sikkerhedsventil under varmtvands-
beholderen er ikke tilslutte gulvaflebet. Note: Der kan
forekomme vanddryp fra ventilen, men da der kun er
bygningsdele af uorganisk materiale under den,
skannes der ikke at veere risiko for skader pa andre
bygningsdele.

Ad 10. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring ved montering af rgr fra ventil til gulvaflgb
med rgr i gulvet skgnnes at koste kr. 7.000,- inkl. moms.

Ad 10. Forbedringer:

Der er tale om forbedring pa 80 % eller en
forbedringsveerdi pa kr. 5.600,- inkl. moms i forhold til en
tilsvarende intakt konstruktion.




