SKONSERKLARING

J.nr. 17081

Besigtigelsesdato:

Den 21. september 2017

Ejendommen:

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

Beskikket bygningskyndig:
(I det felgende betegnet som den bygningssagkyndige /
B.B.)

Ansvarsforsikringsselskab:
(I det folgende betegnet som Forsikringsselskab / S.S.)

Tilstede ved skgnsmadet:

(Hvis andre end sagens parter deltager anferes i hvilken
relation de deltager).

(I det felgende betegnet som klagers murermester xx
Den bygningssagkyndiges temrer yy)

Bilag (herunder relevante tilbud):

Datering, navn og underskrift:




Sk@nsmandens erkleering

Oversigt over klagepunkter:

Skader ved inddaekning pa murkroner
og tagfod

2. Skader pa inddeekning mod ovenlys og
skorsten

3. Zinkkapsler har fejl/skader

4. Tagpap har fejl/skader

5. Revner og afskalning pa facader

6. Revner i murkroner

7. Manglende fuge mellem afdaekningspla-
der pa veern

8. Der erindvendig forsatsveeg pa facader-
ne

9. Der mangler kalfatringsfuger pa flere
vinduer/dgre

10. Der er terreenfald mod kaeldervinduer

11. Flere revner i sokkelpuds

12. Sokkelpuds er afsluttet over/ved terraen

13. Forsatsvaegge pa keelderveegge ikke
naevnt i tilstandsrapport

14. Forsatsvaeg mod gulv og ved vindue
ikke fugtmalt

15. Der mangler lovpligtig friskluftventilation
i alle rum

16. Vadzone opad veaegge pa badeveerelser
opfylder ikke kravet om 10 cm hgjde

17. Skilleveegge omkring badekar opfylder
ikke krav om vadzone

18. Der er ikke vadrumslgsning ved lem pa
badevaerelset med badekar.

19. Flere klinker med manglende vedhaeft-
ning pa det lille badeveerelse

Vejret pa besigtigelsestidspunktet: Tart, 10°C
@vrige forhold: Ingen




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1. Oversigt over klagepunkter:

Skader ved inddaekning pa murkroner og
tagfod

Ad 1. Klagers pastand:

Inddaekning mod murkroner og tagfod har
fejl og skader (herunder gabende huller og
synlige traelister). Burde have veeret be-
meerket i tilstandsrapporten.

Ad 1. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Nogle inddaekninger mangler afslutning for
enden. Der kan pasvejses tagpap disse ste-
der.

Ad 1. Der kunne konstateres folgende:

Ved besigtigelse af tagfladen kan det ses, at
tagpappen ikke er saerlig paent udlagt. Dette
i et omfang, sa det vurderes, at tagpapdeek-
ningen ikke er udlagt af uddannede hand-
vaerkere. Der bemeerkes flere mindre slip
ved savel murkroner som ved tagfod — fod-
blik. Ved hulkelliste bemaerkes flere steder
synligt treeveerk. Der konstateres ingen di-
rekte uteetheder, men det vurderes, at der er
naerliggende risiko herfor. Billede 3 — 5.

Ad 1. Konklusion:

Der ma paregnes en eftergang af tagpap,
inddaekninger m.m. langs murkroner og
tagfod.

Ad 1. Fejl og forsammelser:

Det er syns- og skansmandens opfattelse,
at omfanget af slip, synlige fejl er sa stort, at
det skal registreres ved en visuel besigtigel-
se og stikpravevis kontrol af samlinger m.m.,
hvorfor forholdet burde veere registreret i
tilstandsrapporten.

Ad 1. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Punkt 1.1, karakteren K3:
Der bemaerkes flere mindre slip ved savel
murkroner og tagfod, samt uafdaekket en-
destad pa hulkel treeliste.

Note:
Der skannes risiko for fugtindtraengen i den
underliggende konstruktion.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Omkostninger til en eftergang og lokale re-
parationer ved murkroner og tagfod, inkl.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

opskeering og stedvis ny tagpap, skennes til
kr. 40.000,- inkl. flytbart stillads.

Ad 1. Forbedringer:

Ingen, der skgnnes at veere tale om repara-
tion.

Ad 1. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen.

Ad 1. Eventuelt:




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 2. Oversigt over klagepunkter:

Skader pa inddeekning mod ovenlys og
skorsten

Ad 2. Klagers pastand:

Inddeekning mod ovenlysvinduer, samt skor-
sten har fejl og skader (herunder gabende
huller). Burde have veeret bemaerket i til-
standsrapporten.

Ad 2. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Det er BS ikke enig i. Der er heller ingen
folgeskader.

Ad 2. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen af de 3 ovenlys kan det
ses, at tagpapdaekningen ikke er korrekt
fastgjort mod rammen, under PVC-kuplen —
den gaber — slar fra. Se billede 6.

Endvidere kan det ses, at der ikke er udfart
en korrekt inddaekning omkring skalstorste-
nen, men en noget speciel tagpapinddaek-
ning. Se billede 7.

Ad 2. Konklusion:

Tagpapdaekningen bgr fastgares korrekt til
rammen pa ovenlys, ved fuldklaebning og
montering af Igsholt, under kuplen.

Ved skorsten bar udfgres en korrekt ind-
deekning, idet levetiden af den interimistiske
sk@nnes begreenset.

Ad 2. Fejl og forssmmelser:

Det er skansmandens opfattelse, at forhol-
det ved inddaekningen af ovenlys og skor-
sten burde veere naevnt i tilstandsrapporten,
og der burde veere forelagt en risikovurde-
ring.

Ad 2. Punktet burde veere anfart som fal-
gende i rapporten:

Karakteren K3:

Der bemaerkes slip ved tagpapinddaekninger
ved rammen under ovenlyskuplen samt inte-
rimistisk inddeekning af stalskorsten.




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Note:

Der konstateres ingen direkte utaet-
hed/vandindtreengen p.t., men der skannes
risiko for fugtindtreengen fra evt. opstuvning,
kondensering m.m.

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Omkostningerne til fastgerelse af inddaek-
ninger/tagpap skannes til kr. 7.500,-.

Ad 2. Forbedringer:

Der skgnnes en forbedring pa 25%, ved
etablering af korrekt inddaekning omkring
stalskorsten.

Ad 2. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 2. Eventuelt:




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3. Oversigt over klagepunkter:

Zinkkapsler har fejl/skader

Ad 3. Klagers pastand:

Zinkkapsler har fejl og skader, bl.a. koldlod-
ninger, der gar, at samlinger i zinkkapslerne
revner og gar fra hinanden. Endvidere er
fastmontering af zinkkapsler foretaget med
gennembrydning af kapslerne. Burde have
veeret bemeerket i tilstandsrapporten.

Ad 3. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ved besigtigelsen den 16.08.2017 var der
lodninger, der var gaet op. Ved huseftersy-
net den 22.08.2016 var inddaekninger og
lodninger intakte, og der sas ingen tegn pa
skader eller fglgeskader.

Ad 3. Der kunne konstateres fglgende:

Murkronen pa taget er inddeekket med zink-
kapsler, der er loddet sammen. Ved naerme-
re eftersyn kan der ses nogle loddemeerker,
som tyder pa, at fastmontering af kapslerne
er foretaget med gennembrydning af kaps-
lerne. Billede 3 + 8.

Der er flere ’kolde” lodninger, og disse
medfgrer, at samlinger slar fra, og KK har
teetnet et par stykker, se billede 9.

Ad 3. Konklusion:

Zinkafdeekninger skal kunne arbejde i et vist
omfang, hvorfor forankringer her ikke skgn-
nes udfart korrekt.

Der kan eventuelt overvejes en falset Igs-
ning

Ad 3. Fejl og forssmmelser:

BS skal besigtige zinkafdeekningerne — mur-
kroner. Hvis disse fremstar hele og intakte,
og der ikke er oplyst om fugt/vandind-treen-
gen i konstruktionen — taget skal der ikke
noteres noget.

Syns- og sk@nsmanden skgnner, der er tale
om specialviden for at kunne vurdere selve
lodningen, og er disse intakte ved BS’ be-
sigtigelse, er der ikke gjort en fejl.




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Intet.

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Omkostningerne til udskiftning af zinkkaps-
lerne pa murkroner m.m. skannes til kr.
40.000,-.

Det er forudsat, at arbejdet udfgres fra ta-
get, via sikkerhedsline.

Ad 3. Forbedringer:

Seettes levetiden af zinkkapsler til 40 ar
skannes forbedringen til 3/40 ~ 8%.

Ad 3. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 3. Eventuelt:




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 4. Oversigt over klagepunkter:

Tagpap har fejl/skader

Ad 4. Klagers pastand:

Tagpap har fejl og skader, bl.a. forkert
pasvejsning og synlige overlaegskanter.
Burde have veeret bemaerket i tilstandsrap-
porten.

Ad 4. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Dette er BS ikke enig i. Der er ikke tale om
skader. Der er heller ingen folgeskader.

Ad 4. Der kunne konstateres folgende:

Tagdaekningen pa bygningen er udfart af
tagpap, udlagt i 2014 jf. det oplyste.

Ved besigtigelsen fremstar tagpapdaeknin-
gen generelt i en mindre paen stand, der ses
nogle reparationer, nogle ekstra pasvejste
baner ved ovenlys, samt nogle folder og
sma lokale afslutninger, der ikke ses profes-
sionelt udfert. Billede 3 + 10 + 11.

Der konstateres ingen direkte uteetheder,
men arbejdet skannes generelt ikke udfort
af fagfolk.

Ad 4. Konklusion:

Kvaliteten af den udferte tagpapdaekning
skgnnes pa sigt at give en gget vedligehol-
delse og vil pa den lange bane reducere le-
vetiden.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser:

BS har i tilstandsrapporten, under punkt 1.1.
noteret:

Karakteren K1:
Tagpap buler lidt ved inddeekning mod ast
over trapperum.

Note:
Skannes ikke at give anledning til folgeska-
der.

Syns- og sk@nsmanden skgnner, at forhol-
det med de ekstra folder i tagpapbelaegnin-
gen, og de ikke helt handvaerksmaessige
korrekte reparationer, bl.a. ved hjgrner,
ogsa burde have veeret registreret og kom-
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

menteret i tilstandsrapporten, idet det ikke er
normalt pa en nyere tagpapdaekning.

Ad 4. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Karakteren K1:

Der ses nogle folder, ikke korrekte udferte
efterreparationer pa tagpapdeekningen, bl.a.
ved ovenlys, hjgrner og over trapperum.

Note:

Der konstateres ingen uteetheder, men tag-
papdaekningen skannes udlagt som med-
byg, og forholdet skannes péa laengere sigt
at give gget vedligeholdelse og reducere
levetiden.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

De forhold, der skannes at skulle eftergas
ved tagpapdaekningen er prissat under sp. 1
+ 2, hvorfor der ikke afsaettes belagb her.

Ad 4. Forbedringer:

Ingen.

Ad 4. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 4. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 5. Oversigt over klagepunkter:

Revner og afskalninger pa facader

Ad 5. Klagers pastand:

Mange og lange revner i samtlige facader
samt store revner, pudsafskalninger og af-
skallende maling pa dele af facaden. Dele af
skaderne skyldes formentlig fugt fra skader-
ne i tagets zinkinddaekning, mens andre ty-
der pa en konstruktionsfejl i den made, pud-
sen er udfgrt. Tilstandsrapportens beskrivel-
se er helt utilstraekkelig.

Ad 5. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ja, der er flere revner i facader ved besigti-
gelsen den 16.08.2017. Ved huseftersynet
den 22.08.2016 var der kun fa revner, hvil-
ket kan bekreeftes af vedhaeftede billeder fra
fotografen. Disse er anfgrt i rapporten. OBS:
Seelger oplyste, at han ved egen besigtigel-
se af ejendommen for kgb heller ikke be-
meerkede disse revner! Da de er meget
markante nu, er det helt sikkert et forhold,
der har udviklet sig pa kort tid.

Ad 5. Der kunne konstateres fglgende:

Facaderne er pudset op i forbindelse med
tilbygning i 2014, jf. det oplyste.

Ved besigtigelse bemaerkedes flere starre
og mindre revner, bl.a. ved hjgrne mod syd,
om terrassedar, samt over vinduespartier
mod terrassen bemaerkes tydelige afskal-
ninger. Billede 12 — 14.

Ad 5. Konklusion:

KK har konstateret udvikling i revnerne i
hans tid, hvorfor arsagen til revner skannes,
at der har veeret anvendt en for steerk puds
og ikke noget armeringsnet ved den seneste
oppudsning. Derved vil der opsta revner, nar
pudslagene/materialerne arbejder forskelligt
pga. varierende temperaturer m.m. over
arstiden.

Det sk@nnes ngdvendigt at afrense eksiste-
rende pudslag og foretage en korrekt op-
bygning af ny facadepuds.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 5. Fejl og forsgmmelser:

BS har i tilstandsrapporten pa side 8, punkt
2.1 noteret 2 bemaerkninger til facaderne.

Pkt. 2.1, karakteren K1:
Der ses et par mindre fine revner i facader
mod syd.

Note:
Skennes uden konstruktiv betydning.

Pkt. 2.1, karakteren K1:

Der ses et par enkelte revner i facade (mur-
kroner) over tag péa del af bygning med kok-
ken.

Note:
Skennes uden konstruktiv betydning.

Der kan anes noget fornyet overfladebe-
handling ved nogle af de nu visuelle synlige
revner, hvilket tyder pa, at de har veeret
malet op til salget i 2016.

Syns- og skgnsmanden skgnner, der har
vaeret udvikling i forholdet siden BS’ besigti-
gelse, bl.a. er omfanget af afskalninger mod
syd sa tydeligt, at det uden tvivl ville have
fremgaet af rapporten, hvis det havde veeret
til stede ved BS’ besigtigelse.

BS’ registrering i tilstandsrapporten skannes
derfor korrekt, dog er noten ikke korrekt, idet
forholdet/skaden har konstruktiv betydning.

Der vurderes dog at vaere tale om et kvalifi-
ceret fejlskgn, nar revner i en pudset faca-
de, som der typisk altid er, skal vurderes ud
fra en visuel besigtigelse pa stedet.

Forholdet med at pudsen skannes for staerk
vurderes derfor at veere et skjult forhold.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 5. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Som beskrevet.

Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter inki.

moms:

Der skal foretages undersggelse af faca-
der/pudslagets opbygning for at endelig ud-
bedring kan fastlaegges, men omkostninger
til afrensning — nyt pudslag m.m. vil erfa-
ringsmeaessigt ligge pa kr. 250.000 —
300.000,- inkl. kr. 50.000,- til stillads.

Ad 5. Forbedringer:

Saettes levetiden af pudslag m.m. til 40 ar er
forbedringen 3/40 = 8%.

Ad 5. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 5. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 6. Oversigt over klagepunkter:

Revner i murkroner

Ad 6. Klagers pastand:

Murkroner (over tag) har adskillige alvorlige-
re revner og skader. Tilstandsrapportens
beskrivelse er helt utilstraekkelig.

Ad 6. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ved huseftersynet den 22.08.2016 var der
kun fa revner. Disse er anfart i rapporten.

Ad 6. Der kunne konstateres fglgende:

Forholdet har sammenfald med punkt 5 og
konklusionen er den samme og belgbet ind-
gar i punkt 5.

Ad 6. Konklusion:

Der henvises derfor til besvarelsen under
punkt 5.

Ad 6. Fejl og forsgmmelser:

Ad 6. Punktet burde veere anfagrt som fal-
gende i rapporten:

Ad 6. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ad 6. Forbedringer:

Ad 6. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ad 6. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 7. Oversigt over klagepunkter:

Manglende fuge mellem afdeekningsplader
pa vaern

Ad 7. Klagers pastand:

Manglende fuger ved veaern ved indgang og
trappenedgange med deraf fglgeskader i
muren. Burde have veeret naevnt i tilstands-
rapporten.

Ad 7. Den bygningssagkyndiges forklaring:

BS erkender, at der mangler fuger, men
mener ikke, at falgeskaderne kan relateres
til de manglende fuger.

Ad 7. Der kunne konstateres folgende:

Ved besigtigelsen af vangemur til hoved- og
keeldertrappe kan det ses, at der ikke er fu-
get mellem de oplagte skifer afdaeknings-
plader. Forholdet har medfart, at der treen-
ger fugt ned i revnerne/fugerne, hvorved
pudslaget lokalt de pagaeldende steder slar
fra og revner. Billede 15.

Ad 7. Konklusion:

Afdaekningsplader bar eftergas, lokalt puds-
reparation og afdeekningsplader fuges ef-
terfalgende.

Ad 7. Fejl og forssmmelser:

BS har ikke noteret noget om forholdet i til-
standsrapporten, og selvom der er tale om
et mindre forhold, sa giver de manglende
fuger folgeskader og burde veere noteret.

Ad 7. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Karakteren K2:
Afdeekningsplader pa vangemur pa hoved-
og kaeldertrappen er ikke fuget.

Note:
Forholdet kan medfare opfugtning i vange-
mure.

Ad 7. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Omkostningerne til efterreparation af de 2
vangemure inkl. pudsreparation skgnnes til
kr. 5.000,-.

Ad 7. Forbedringer:

Ingen, der er tale om reparation.

Ad 7. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 7. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 8. Oversigt over klagepunkter:

Der er indvendig forsatsvaeg pa facaderne

Ad 8. Klagers pastand:

Indvendige forsatsvaegge mod ydermuren
burde have veeret anmaerket i tilstandsrap-
porten, da konstruktionen er kendt for at
kunne give problemer og pa opfgrelsestids-
punktet blev fraradet, med mindre andre
lasninger ikke er mulige.

Ad 8. Den bygningssagkyndiges forklaring:

BS forstar ikke helt, hvad der klages over.
BS mener ikke, at indvendige forsatsvaegge
i stueplan skal bemeerkes i en tilstandsrap-
port, isaer ikke, nar konstruktionen ikke ken-
des (der forela ingen tegninger ved husef-
tersynet) samt at der ikke er tegn pa skader
eller felgeskader. Under Bygningskonstruk-
tioner pa side 17 er forsatsvaeggen beskre-
vet "Bagmur — Let pladekonstruktion”.

Ad 8. Der kunne konstateres fglgende:

Indvendigt er der i den oprindelige del af
bygningen foretaget en efterisolering af
yderfacaderne, skgnnet pa reckler, med
isolering og afslutning af gipsplader, jf. byg-
geskik.

Ved besigtigelsen fremstod de generelt i
paen stand og syns- og skensmanden fore-
tog fugtmaling i gipsplader, der viste 10-
12%, hvilket er tart, saerligt pa nuvaerende
arstid, der er den mest fugtige tid af aret i
vores bygningskonstruktioner. Billede 16 +
17.

Ad 8. Konklusion:

Syns- og sk@gnsmanden kan ikke visuelt se
tegn pa skader, og anvendelse af for-
satsvaeggen er normal byggeskik og ses
mange steder i boligmassen, selvom det
kan kraeve opmaerksomhed.

Ad 8. Fejl og forssmmelser:

BS skal have opmaerksomhed pa indvendi-
ge facadeveaegge jf. handbogen og pa side
45 er angaende indvendige beklaedninger

naevnt:

o Blgde treefiberplader, beklaedninger, der
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

forventes fugtmalt og vurderet med hen-
syn til brandrisiko

samt i et senere punkt pa samme side er
naevnt:

e Fugtivaegge, som fglge af opstigende
grundfugt, defekte installationer og
vaegbeklaedninger.

Ovenstaende punkter saetter krav til den
bygningssagkyndige, at det skal naevnes,
hvis der er nedbrydning og/eller fugt i be-
klaedningerne, dvs. beklaedninger skal fugt-
males, hvad enten der er tale om blgde pla-
der eller som her gipsplader.

Har BS foretaget fugtmaling og ikke kon-
stateret nedbrydning og/eller fugt, er der
derimod ikke noget krav i handbogen om, at
BS skal beskrive bekleedningen og/eller
naevne en risiko for skade.

Syns- og skensmanden kunne ikke male
fugt, nederst i beklaedningen, stikpraveuvis,
hvorfor det skgnnes, at BS ikke har begaet
fejl.

Ad 8. Punktet burde veere anfart som fgl- Ingen.
gende i rapporten:

Ad 8. Overslag over udbedringsudgifter inkl. |Ingen.
moms:

Ad 8. Forbedringer: Ingen.
Ad 8. Eventuelle forligsdrgftelser: Ingen.

Ad 8. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 9. Oversigt over klagepunkter:

Der mangler fuger omkring flere vin-
duer/dgre - lllmodband

Ad 9. Klagers pastand:

Staerstedelen af dgre, vinduer og salbaenke
har fejl og mangler i udvendige fuger og ill-
modband. Fuger og illmodband mangler
flere steder helt. Forholdet burde have vee-
ret naevnt i tilstandsrapporten.

Ad 9. Den bygningssagkyndiges forklaring:

BS erkender, at der stedvist mangler ud-
vendige fuger rundt omkring.

Ad 9. Der kunne konstateres folgende:

Ved besigtigelsen kan det ses, at der er
monteret trae-/aluvindues- og dgrpartier og
ved nezermere eftersyn kan det ses, at fuger-
ne, der generelt er udfert med illmodband,
stedvis mangler, dels er det ikke korrekt
udfgrt — tilpasset. Billede 18.

Ad 9. Konklusion:

Arsagen til dels manglende, dels de ikke har
kunnet komme til skannes pga. alurammen,
der nok er den type, der klikkes pa plads til
sidst, og nok har veeret det ved fugningen.
Fugerne omkring vindues- og dgrpartier bar
eftergas.

KK oplyste, at de havde faet det opgjort til
ca. 22 meter — Dette skannes rimeligt.

Ad 9. Fejl og forsgmmelser:

Ved naermere besigtigelse af fuger-
ne/kalfatringsfugerne kan det ses, at illmod-
band ikke er peent/teet udfert under — ved
bl.a. terrassepartierne, samt ved dgrene,
hvorfor syns- og skensmanden skgnner, at
forholdet burde vaere bemaerket i tilstands-
rapporten.

Ad 9. Punktet burde veere anfart som fal-
gende i rapporten:

Karakteren K2:

Stedvis, bl.a. ved terrassedgre, ses mang-
lende — ikke korrekt placeret illmodbénd (fu-
ger) omkring vindues-/dgrpartierne.

Note:
Uteette/defekte fuger kan medfare traekge-
ner m.m., dog skannes risiko for fugt-
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter: Der kunne konstateres fglgende:

/vandindtreengen minimal.

Ad 9. Overslag over udbedringsudgifter inkl. | Omkostninger til en eftergang/reetablering

moms: af fuger skennes til kr. 8.000,-.

Ad 9. Forbedringer: Selvom der er tale om nyere vindu-
er/fugninger, er der tale om mindre forbed-
ring.

Saettes levetiden til 15 ar er forbedringen
3/15 ~ 20%.

Ad 9. Eventuelle forligsdrgftelser: Ingen.

Ad 9. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 10. Oversigt over klagepunkter:

Der er terraenfald mod kaeldervinduer

Ad 10. Klagers pastand:

Terraen haelder mod bygningen ved keelder-
vinduer og endvidere mangler afstand til ter-
reen eller lyskasse for kaeldervinduer. Burde
veere neevnt i tilstandsrapport.

Ad 10. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Forholdet giver ikke anledning til falgeska-
der, hvorfor BS mener, at der ikke er tale om
et forhold, der skal naevnes i en tilstands-
rapport.

Ad 10. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen kan det ses, at der er fo-
retaget udgravninger i det tidligere terraen
ved keeldervinduerne, samt hvor der tidlige-
re har veeret nedkgarsel til keeldergarage er
tidligere garageport sendret til keeldervindue,
og terraenet fyldt op.

Der er ligesom etableret 4 fordybninger ~ 4
graeslyskasser foran kaeldervinduer, se bil-
lede 19 + 20.

Der skgnnes generelt at veere tale om den
oprindelige keeldervinduesabning, der |f.
tegningsmateriale har veeret over terraenni-
veau, men nu er i terreen pga. opfyldning.

Ad 10. Konklusion:

Principielt ber der altid veere fald veek fra en
bygning, men det er ikke unormalt, at der
ses "greeslyskasser” ved f.eks. kaeldervindu-
er, nar man har faet disse udskiftet til starre
for evt. at udnytte disponible keelderrum.

Safremt der ikke er faste belaegninger, men
som her grees, kan det vurderes, at dette er
dreenende i sig selv.

Ad 10. Fejl og forsammelser:

Hvis BS ikke konstaterer fugt indvendigt de
pageeldende steder, og vurderer, at graesset
de pageeldende steder er draenende i sig
selv, skannes det i orden ikke at vurdere
forholdet som en skade og ikke skrive noget
i tilstandsrapporten.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 10. Punktet burde vaere anfert som fal-
gende i rapporten:

Ingen.

Ad 10. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Safremt graesplaenen ikke er selvdraenende
nok kan der etableres 2 stk. mindre lokale
faskiner og omkostningerne skgnnes til kr.
10.000,-.

Ad 10. Forbedringer:

Ingen.

Ad 10. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen.

Ad 10. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 11. Oversigt over klagepunkter:

Flere revner i sokkelpuds

Ad 11. Klagers pastand:

Vaesentlig revnedannelse flere steder i sok-
kelpuds. Bl.a. ved keeldervindue mod syd.
Tilstandsrapportens beskrivelse er util-
straekkelig.

Ad 11. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ved huseftersynet den 22.08.2016 var der
kun fa revner. Disse er anfart i rapporten.
Se evt. i gvrigt billeder fra fotograf. Nu er der
muligvis flere revner, men ingen af disse er
alvorlige, og forholdet har udviklet sig pa
kort tid, ligesom @vrige forhold.

Ad 11. Der kunne konstateres folgende:

Facaderne er pudset op i forbindelse med
tilbygning i 2014, jf. det oplyste.

Ved besigtigelse bemaerkedes flere starre
og mindre revner, bl.a. ved false ved keel-
dervindue mod syd og nord, ved terrassedgar
m.m. Billede 21 + 22.

Ad 11. Konklusion:

KK har konstateret udvikling i revnerne i
hans tid, hvorfor arsagen til revner skannes,
at der har veeret anvendt en for steerk puds
og ikke noget armeringsnet ved den seneste
oppudsning. Derved vil der opsta revner, nar
pudslagene/materialerne arbejder forskelligt
pga. varierende temperaturer m.m. over
arstiden.

Det skgnnes nadvendigt at afrense eksiste-
rende pudslag og foretage en korrekt op-
bygning af ny sokkelpuds.

Ad 11. Fejl og forsammelser:

BS har i tilstandsrapporten pa side 8, punkt
4.2 noteret 1 bemaerkning til sokkel.

Pkt. 4.2, karakteren K1:

Der ses enkelte mindre revner i sokkel,
blandt andet over kaeldervinduer mod nord
0g vest.

Note:
Skeonnes uden konstruktiv betydning.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Syns- og skensmanden skgnner, der har
veeret udvikling i forholdet siden BS’ besigti-
gelse, bl.a. er omfanget af revner mod syd
sa tydeligt, at det uden tvivl ville have frem-
gaet af rapporten, hvis det havde veeret til-
standen.

BS’ registrering i tilstandsrapporten skannes
derfor korrekt, dog er noten ikke korrekt, idet
forholdet/skaden har konstruktiv betydning.

Der vurderes dog at veere tale om et kvalifi-

ceret fejlskagn, nar revner i en pudset sokkel,
som der typisk altid er, skal vurderes ud fra

en visuel besigtigelse pa stedet.

Forholdet med at pudsen skgnnes for staerk
vurderes derfor at veere et skjult forhold.

Ad 11. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Som beskrevet.

Ad 11. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Der skal foretages undersggelse af sok-
len/pudslagets opbygning for at endelig ud-
bedring kan fastlaegges, men omkostninger
til afrensning — nyt pudslag m.m. vil erfa-
ringsmeessigt ligge pa 30.000,- - 35.000,-.

Ad 11. Forbedringer:

Seettes levetiden af pudslag m.m. til 40 ar er
forbedringen 3/40 = 8%.

Ad 11. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen.

Ad 11. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 12. Oversigt over klagepunkter:

Sokkelpuds er afsluttet over/ved terraen

Ad 12. Klagers pastand:

Sokkelpuds er afsluttet ved eller over ter-
reen. Flere steder gaber sokkelpuds synligt
over terraen. Forholdet burde have veeret
naevnt i tilstandsrapporten, da det giver for-
agget risiko for fugtindtraengning i keelder.

Ad 12. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Forholdet er bagatelagtigt, og der er neerme-
re tale om regulering af terreen/graesplaene
end en "skade” ved soklen.

Ad 12. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen kan det stedvis ses, at
sokkelpuds ikke helt er fart til terreen og/eller
er afsluttet omkring terreen og ikke fgrt de
anbefalede ca. 15 cm ned i terreen. Billede
22 - 23.

Ad 12. Konklusion:

Det sk@nnes, at terraenet har sat sig lidt efter
den seneste terreenregulering omkring byg-
ningen/tilbygningen.

Sokkelpuds er ikke et fugtstandsende lag,
og derfor primaert kosmetisk, evt. i tidlig tid
et beskyttende lag for en asfaltbehandling af
fundamentet.

Sokkelpuds bgr dog eftergas og generelt
veere fort til/i terraen.

Ad 12. Fejl og forssmmelser:

Selvom forholdet primaert er kosmetisk
sk@nner syns- og skansmanden, at forholdet
burde veere naevnt i tilstandsrapporten, idet
det stedvis er visuelt.

Ad 12. Punktet burde veere anfart som fal-
gende i rapporten:

Punkt 4.2, karakteren K1:

Det kan ses stedvist, at sokkelpuds er af-
sluttet over/ved terreen, bl.a. ved kaeldervin-
duer.

Note:
Forholdet skannes primaert kosmetisk, men
sokkelpuds bar afsluttes under terreen.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 12. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Omkostningerne til en stedvis eftergang af
soklen skgnnes til kr. 10.000,- - Se dog
punkt 11.

Ad 12. Forbedringer:

Ingen — Der skgnnes kun at vaere tale om
reparation.

Ad 12. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 12. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 13. Oversigt over klagepunkter:

Forsatsvaegge pa keelderveegge ikke naevnt i
tilstandsrapporten

Ad 13. Klagers pastand:

Forsatsveegge i gips mod ydermur burde
have givet anledning til bemaerkninger, da
alle erfaringer siger, denne konstruktion gi-
ver fugtproblemer med neerliggende risiko
for skimmelsvamp.

Ad 13. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ved huseftersynet den 22.08.2016 fremstod
vaegge flotte og uden tegn pa fugt. Se i gv-
rigt billeder fra fotograf "ewarpCachelmage
19” og "ewarpCachelmage 20”. BS har fo-
retaget stikprgvevis fugtmalinger i vaeggene
ved huseftersynet, men her er der ikke kon-
stateret forhgjet fugt i vaegge. Der henvises
til tidligere afgerelser.

Ad 13. Der kunne konstateres fglgende:

Keelderen er under den oprindelige del af
bygningen, der er opfart i 1954.

Der er indrettet disponible rum i kaelderen.

Ved besigtigelsen fremstod kaelderen tor
uden synlige tegn pa fugt, bortset fra 2 ste-
der, hvor der er foretaget fysisk indgreb (i
hjernet af disp. rum og i tidligere garage
mod gst).

Der registreres ingen tegn pa darlig
lugt/fugt.

Der er opsat gipsplader pa kaeldervaeggen.
Med henvisning til det fysiske indgreb, der
er foretaget i tidligere garage kan det ses, at
konstruktionen bestar af gipsplade, damp-
speerre, isolering og oprindelig pudset kael-
derveaeg. Billede 24.

Syns- og sk@gnsmanden foretog fugtmaling i
de indvendige bekleedninger, der bortset fra
keelder yderhjgrnet mod nordvest, hvor der
er foretaget fysisk indgreb, viste vaerdi pa
15-19% nederst pa keeldervaegge — hjgrner,
hvilket er forventeligt pa nuveerende arstid,
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

hvor man ferst nu star foran fyringssaesonen
og skal til at saette varme pa huset. Billede
25 - 26.

| yderhjgrnet gverst malte syns- og sk@ns-
manden over 55%, hvilket er ualmindeligt
hgjt og ikke skannes pga. grundfugt, men
evt. kan skyldes forholdet mellem facade-
og sokkelpuds og fugt via gasbetonfacader-
ne. Billede 27.

Ad 13. Konklusion:

| handbogen for beskikkede bygningssag-
kyndige geeldende udgave og versionen
geeldende ved udarbejdelse af tilstandsrap-
port er vaegbeklaedninger pa keeldervaegge
naevnt 2 steder, side 27 under K2-karakte-
ren:

e Fugtproblemer i forbindelse med beklaed-
ning pa keeldervaegge.

Og pa side 42 under afsnittet Bygningsgen-
nemgangen — keelder:

| forbindelse med undersagelse af keeldre,
krybekeeldre og terraendaek bar den byg-
ningssagkyndige vaere seerligt opmaerksom
pa falgende forhold:

o Synlige, lugtbare og malbare indikationer
pa fugt. | eldre ikke-fugtsikrede keeldre vil
fugt veere forventeligt og skal ikke naev-
nes, med mindre det har medfort en ska-
desudvikling som afskallende puds, ned-
brydning i treeveerk, pladebeklaedninger
m.m. | nyere fugtsikrede keeldre er fugt
ikke forventeligt og skal noteres som en
Skade i sig selv, da det indikerer en kon-
struktionsfejl eller anden skade.

e Bekleedning af gulve og veegge i keelder,
hvor fugt kan ophobes bag bekleedninger.

Derudover er der pa side 45 — indvendige
vaegge, 1. afsnit:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

e Fugtiveegge som fglge af opstigende
grundfugt, defekte installationer og
veegbeklaedninger.

Ovenstaende punkter saetter krav til den
bygningssagkyndige, at det skal naevnes,
hvis der er nedbrydning og/eller fugt i be-
kleedningerne.

Derudover skal den bygningssagkyndige
foretaget fugtmaling, med henvisning til
handbogen side 30, sidste afsnit bygnings-
gennemgang — facader:

e Blade traefiberpladebekleedninger, hvor
der er mistanke eller indikationer for
fugtophobning forventes efterpravet
med fugtmaling.

Og side 45, indvendige vaegge, 1. afsnit:

e Blgde traefiberpladebeklaedninger, der
forventes fugtmalt og vurderet, med
hensyn til brandrisiko.

Der er krav om fugtmaling af beklaedninger,
hvad enten der er tale om blgde plader eller
som her gipsplader.

Har BS foretaget fugtmaling, og ikke kon-
stateret nedbrydning og/eller fugt, er der
derimod ikke noget krav i handbogen om, at
BS skal beskrive bekleedningen og/eller
naevne en risiko for skade.

Det har dog veeret en begyndende kutyme i
de seneste ar, bl.a. jf. udmelding pa opta-
gelseskurser, at idet der forefindes et punkt
5.4 i tilstandsrapporten — indvendig beklaed-
ning (under keelder) at man bagerst i til-
standsrapporten under afsnittet "Bygnings-
konstruktioner — oplysninger til ejerskiftefor-
sikring” i afsnittet keelder noterer "Der er op-
sat pladebeklzedning pa kaeldervaegge”.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Udover handbager forefindes BFBE’s hvid-
bog, der omtaler bekleedning pa keelder-
vaegge. Den neaevner, at den bygningssag-
kyndige kan anvende karakter K3, safremt
der males for hgj fugt, ellers ingenting.

Ad 13. Fejl og forsgmmelser:

Ingen med henvisning til ovenstaende.

Nar der ikke er malbar, lugtmeessig eller vi-
suelle skader, er der ikke krav om, at plade-
beklaedning pa kaeldervaegge skal naevnes.

Ad 13. Punktet burde vaere anfert som fal-
gende i rapporten:

Ingen.

Ad 13. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Syns- og skansmanden kan ikke skgnne
evt. udbedringsomkostninger, for det er af-
klaret, hvad og hvor meget, der skal udbed-
res, og om der evt. skal etableres draen
m.m.

Ad 13. Forbedringer:

Forbedringer vil vaere afhaengig af, hvad der
udbedres.

Ad 13. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 13. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 14. Oversigt over klagepunkter:

Forsatsveeg mod gulv og ved vinduer ikke
fugtmalt

Ad 14. Klagers pastand:

Visuel synlig (og malbar) opfugtning af for-
satsvaeg (mod gulv samt ved vindue) burde
have givet anledning til bemaerkninger.

Ad 14. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ved huseftersynet den 22.08.2016 fremstod
vaegge flotte og uden tegn pa fugt. Se i gv-
rigt billeder fra fotograf "ewarpCachelmage
19” og "ewarpCachelmage 20”. BS har fo-
retaget stikprgvevis fugtmalinger i vaeggene
ved huseftersynet, men her er der ikke kon-
stateret forhgjet fugt i vaegge. Der henvises
til tidligere afgerelser.

Ad 14. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelse af yderhjgrnet i disp. keel-
derrum mod nordvest kan der males forgget
fugt everst 50-55%, ogsa beskrevet under
pkt. 13. Billede 27.

Nederst i belaegningen i det pageeldende
hjgrne malte syns- og skensmanden 15-
19%, hvilket skannes inden for tolerancen
pa nuveerende arstid. Billede 25 — 26.

Ad 14. Konklusion:

Nar der nu er konstateret fugt i bagbeklaed-
ningen 2 steder i keelder, yderhjgrne og ga-
ragen, anbefaler syns- og skansmanden, at
der foretages yderligere destruktive indgreb,
herunder skimmelanalyse for at vurdere
omfanget.

Ad 14. Fejl og forssmmelser:

Huseftersynsordningen er en visuel og stik-
prgvevis ordning, hvor stikprgverne naturlig-
vis skal foretages de mest kritiske steder.

De mest kritiske steder i en kaelder er typisk
yderhjgrner, nederst ved gulvet, og har BS
malt her, ligesom syns- og skensmanden,
skegnnes det i orden, ikke at naevne noget i
tilstandsrapporten.

Ad 14. Punktet burde veere anfart som fal-
gende i rapporten:

Ingen — Se dog punkt 13.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 14. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ad 14. Forbedringer:

Ad 14. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ad 14. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 15. Oversigt over klagepunkter:

Der mangler lovpligtig friskluftventilation i
alle rum

Ad 15. Klagers pastand:

Stort set alle beboelsesrum i ejendommen
mangler lovpligtige ventilationsinstallationer
(f.eks. udeluftventiler) og overholder ikke
bygningsreglementets regler pa omradet.
Forholdet burde have veeret neevnt i til-
standsrapporten.

Ad 15. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Dette er ikke et forhold, der harer under
Huseftersynsordningen.

Ad 15. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen kan det ses, at der er
monteret nye vinduer, skannet i forbindelse
med istandseettelsen/tilbbygningen i 2014.

Der er ikke indbygget friskluftventiler i vin-
duerne, men de kan naturligvis abnes. Bille-
de 28.

Ad 15. Konklusion:

Huseftersynsordningen er en vurdering af,
om der er en skade eller nzerliggende risiko
for skade.

Det er en skadesrapport, og ikke en rapport,
der vurderer, om en byggesag kan leve op
til dagens krav og vejledninger.

Ad 15. Fejl og forsemmelser:

Hvis BS vurderer, at huset kan ventileres
ved normal brug af vinduer, dvs. abne/lukke
funktionen, er det syns- og skeansmandens
opfattelse, at det er i orden ikke at naevne
forholdet i tilstandsrapporten.

Det er naturligvis en praktisk ting at have
friskluftventiler i vinduerne, men skgnnes
ikke en mangel i en tilstandsrapport, da der
forefindes mange vinduer/rum uden friskluft-
ventiler i vores boligmasse.

Ad 15. Punktet burde veere anfart som fal-
gende i rapporten:

Ingen.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 15. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Det skannes ikke muligt at etablere friskluft-
ventilerne i de eksisterende vinduer, hvorfor
der ma isaettes en klapventil i hvert enkelt
beboelsesrum.

Omkostningerne skgnnes til kr. 20.000,-

Ad 15. Forbedringer:

Der skonnes at veere tale om en vaesentlig
forbedring, idet det reduceres, dog ikke fjer-
ner kravet til egen ventilation, afhaengig af
levevis, for et godt indeklima, hvorfor forbed-
ringer skgnnes til 75%.

Ad 15. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen.

Ad 15. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 16. Oversigt over klagepunkter:

Vadzone op ad vaegge pa badeveerelser
opfylder ikke kravet om 10 cm hgjde

Ad 16. Klagers pastand:

Vadzone op ad vaeggene opfylder ikke kra-
vene om 10 cm hgjde. Burde have givet
anledning til bemaerkninger i tilstandsrap-
porten, da disse er udfert pa skeletvaegge.

Ad 16. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Dette forhold er ikke besigtiget den
16.08.2017, da klager ikke papegede dette.
Vi kan ikke kontrollere, om der er udfart vad-
rumsmembran. Der var ingen tegn pa ska-
der eller fglgeskader ved Huseftersynet. Se
vedhaeftede foto

Ad 16. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen af badevaerelset kan det
ses, at gulvene, der generelt er vadzone,
nar der er gulvaflgb, generelt er afsluttet
med en sokkelklinke der gar ca. 5 cm op ad
veaeggene. Billede 29 — 30.

Ad 16. Konklusion:

| henhold til vejledningen er der principielt et
krav om vadrumslgsningen 10 cm op ad
vaeggene, nar gulvet er vad zone.

P.t. er der ingen godkendt malerbehandling,
som vadrumsmembran, hvorfor der normalt
skal afsluttes med fliser i vadzone, hvorimod
der kan afsluttes med vadrumsmaling i fug-
tig zone (overvejende del af badevaerelset).

Huseftersynsordningen er en vurdering af,
om der er en skade eller nzerliggende risiko
for skade.

Det er en skadesrapport, og ikke en rapport,
der vurderer, om en byggesag kan leve op
til dagens krav og vejledninger.

Ad 16. Fejl og forsammelser:

Hvis BS vurderer, at der ikke er naerliggende
risiko for fugt/vandskader, nar han ser en
sokkelflise m.m. pa ca. 5 cm skgnner syns-
og skegnsmanden, at det er i orden ikke at
naevne noget om forholdet i tilstandsrap-
porten.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

F.eks. er krav til niveauforskel fra overkant
gulvaflgb til dgrtrin pa 3 cm, hvorfor vandet i
de fleste vadrum vil veere lgbet ud af daren,
far de 10 cm er naet.

Ad 16. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Ingen.

Ad 16. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Omkostninger til etablering af 10 cm vad-
zone, med fliser, skgnnes til kr. 10.000,- pr.
badeveerelse (2 stk.).

Ad 16. Forbedringer:

Ingen — reparation.

Ad 16. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen.

Ad 16. Eventuelt:
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Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 17. Oversigt over klagepunkter:

Skilleveegge omkring badekar opfylder ikke
krav til vadzone

Ad 17. Klagers pastand:

Veegge (udfgrt som skeletvaegge) omkring
badekar opfylder ikke krav til vadzone ved
en sadan konstruktion. Burde have givet
bemaerkninger i tilstandsrapporten.

Ad 17. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Dette forhold er ikke besigtiget den
16.08.2017, da klager ikke papegede dette.
Vi kan ikke kontrollere, om der er udfart vad-
rumsmembran. Der var ingen tegn pa ska-
der eller fglgeskader ved Huseftersynet. Se
vedhaeftede foto

Ad 17. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen af vaeeggene ved badekar-
ret, kan det ses, at de fremstar med en ma-

lerbehandling af en art. Der er ikke monteret
fliser. Billede 29.

Ad 17. Konklusion:

Idet der er monteret bruser pa badekars
tapsted betragtes veegge som vadzone.

Huseftersynsordningen er en vurdering af,
om der er en skade eller nzerliggende risiko
for skade.

Det er en skadesrapport, og ikke en rapport,
der vurderer, om en byggesag kan leve op
til dagens krav og vejledninger.

Der har gennem arene veeret forskellige
malerbehandlinger, der i perioder har veeret
godkendt til vadzone, bl.a. fra Fligger og
Becker, selvom der p.t. ikke forefindes en
godkendt Igsning.

Ad 17. Fejl og forssmmelser:

Hvis BS vurderer, at der ikke er naerliggende
risiko for fugt/vandskade — overfladebe-
handlingen fremstar intakt, der skennes an-
vendt vadrumsmembran, der er tale om et
badekar og der er separat bruseniche i
rummet, hvor der bruses/bades, sa skgnner
syns- og skensmanden det er i orden, ikke
at naevne noget om forholdet i tilstandsrap-

37




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter: Der kunne konstateres fglgende:
porten.
Ad 17. Punktet burde veere anfort som fgl- | Ingen.

gende i rapporten:

Ad 17. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Omkostningerne til etablering af vadzone
med fliser omkring badekar skannes til kr.
15.000,- inkl. tilpasning af /ved badekar og
VVS-arbejder.

Ad 17. Forbedringer:

Ny flisebeleegning i omradet skgnnes at
blive en vaesentlig forbedring, idet der er
vaesentlig mindre vedligeholdelse af fliser
end en overfladebehandling, hvorfor forbed-
ringen skennes til 75%.

Ad 17. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 17. Eventuelt:
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Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 18. Oversigt over klagepunkter:

Der er ikke vadrumslgsning ved lem pa ba-
deveerelset med badekar

Ad 18. Klagers pastand:

Ved inspektion via besigtigelseslem i bade-
kar ses det, at der ikke er etableret vad-
rumsmembran, og at der endvidere ikke er
anvendt vadrumsgips (men normal gips).
Burde have givet anledning til konkrete an-
meerkninger i tilstandsrapport samt generel
kommentar om, at badeveerelsernes kon-
struktion burde undersgges naermere.

Ad 18. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Dette forhold er ikke besigtiget den
16.08.2017, da klager ikke papegede dette.
Vi kan ikke kontrollere, om der er udfart vad-
rumsmembran. Der var ingen tegn pa ska-
der eller fglgeskader ved Huseftersynet. Se
vedhaeftede foto

Det er ikke ualmindeligt, at man ikke udfarer
vadrumsmembran pa vaeggene under bade-
karret. Dette ses ogsa mange steder i helt
nyopfarte huse.

Ad 18. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen af badeveerelset med ba-
dekar og bruseniche forefindes en mindre
lem til inspektion af installationer under ba-
dekarret, se billede 30 + 31.

Via lemmen kan det ses, at der er rat gulv,
lette gipsveegge m.m., og ingen steder kan
der ses tegn pa anvendelse af vadrums-
membran. Billede 32 + 33.

Ad 18. Konklusion:

Som tidligere neaevnt er gulvet vadzone, nar
der er gulvaflgb, som her i brusenichen,
modsat badekar.

Det er set, at man "afslutter” gulvet ved op-
kanten mod badekar, men ved besigtigelse
kan der ikke konstateres vadrumsmembran
mod — under den lille, lette vaeg ved bade-
karret, mod den gvrige del af rummet.
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Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Det vides derfor ikke, hvor lidt eller hvor me-
get vadrumslgsning, der er anvendt pa gul-
vet i badeveerelset.

Ad 18. Fejl og forsemmelser:

Normalt vil anvendelse af vadrumsmembran
altid veere et skjult forhold for en beskikket
bygningssagkyndig, og BS ma formode, om
det er anvendt med henvisning til skannet
alder pa badeveerelse, fliser m.m.

| neervaerende badeveerelse er der en in-
spektionslem ved badekarret, i omradet ved
aflgbet herfra. Der er let tilgaengelig, med
tryklas og kraever ikke specialveerktgj eller
lignende, hvorfor BS burde abne denne for
at se installationer m.m.

Her vil BS kunne konstatere, at der ikke ses
vadrumsmembran, i denne del af badevae-
relset.

Dette burde fa BS til at vurdere, om der er
anvendt vadrumsmembran i den gvre del af
vadrummet, og naevne det i tilstandsrap-
porten.

Ad 18. Punktet burde vaere anfart som fal-
gende i rapporten:

Karakteren UN:
Der kan ikke konstateres vadrumsmembran
under/ved badekarret jf. inspektionslem.

Note:

Det ma undersgges neermere, om der er
vadrumsmembran pa den gverste del af
gulvet m.m. i badeveaerelset.

Ad 18. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Syns- og skansmanden kan ikke komme
med overslag, far det er undersagt, om det
er hele badeveerelset, eller kun en del, der
mangler vadrumsmembran.

Ad 18. Forbedringer:

Ingen — Det ma forventes, at et badeveerel-
se er udfart jf. dagens krav pa udferelses-
tidspunktet.
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Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 18. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen.

Ad 18. Eventuelt:
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Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 19. Oversigt over klagepunkter:

Flere klinker med manglende vedhaeftning
pa det lille badeveerelse

Ad 19. Klagers pastand:

Der er flere klinker pa det lille badeveerelse,
der mangler vedheeftning, hvorfor det ikke er
korrekt, at det er udgaet af rapporten.

Ad 19. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Punktet er udgaet via en allonge, jf. besigti-
gelse og fremsendt dokumentation.

Ad 19. Der kunne konstateres folgende:

Ved besigtigelsen og prevebankning kunne
der konstateres flere af de store fliser med
omrader med manglende eller begreenset
vedheeftning (hul lyd). Ikke i selve bruse-
nichen, men i den gvrige del af badeveerel-
set. Billede 34.

Ad 19. Konklusion:

Det vurderes, at omfanget af manglende
vedhaeftning pr. flise er over tolerancerne,
og der pa sigt vil komme gget vedligeholdel-
se, ske risiko for fugt/vandintraengen.

Ad 19. Fejl og forssmmelser:

BS har korrekt registreret forholdet i den op-
rindelige tilstandsrapport, selvom forholdet
vurderes lidt mere udtalt.

Imidlertid er forholdet udgaet fra rapporten
via den udarbejdede allonge, efter genbe-
sigtigelse af BS, samt fremsendt foto.

Det er syns- og skansmandens opfattelse,
at selvom der er noget vedhaeftning af de
enkelte klinker, sa er omfanget af
"hult’lydende omrader sa stor, at forholdet
fortsat burde have fremgaet af tilstandsrap-
porten.

Ad 19. Punktet burde veere anfart som fol-
gende i rapporten:

Karakteren K3:

Der er gulvklinker pa det lille badeveerelse
med manglende vedhaeftning, bl.a. til hgjre
for brusenichen.

Note:
Forholdet medfgrer risiko for
fugt/vandindtreengen i gulvkonstruktion, da
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Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

skaden er inden for vadzone (vandbelastet
omrade) med dertil hgrende risiko for falge-
skader.

Ad 19. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Omkostningen til en gennemgang af gulvfli-
serne skgnnes til kr. 5.000,-.

Ad 19. Forbedringer:

Ingen — Der er tale om reparation.

Ad 19. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen.

Ad 19. Eventuelt:
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