J.or. 4150

Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

2. Ulovligt kloakarbejde i keelder under badeveerelse,
samt i bruseniche.
3. Fuger er uteette i hele badeveerelset,

Klagers pastand:

KK mener ikke at tilstandsrapporten udarbejdet af BB gav
oplysninger omkring de nu konstaterede problemer med
huset.

KK oplyser, at man farst blev klar over problemerne i
XXXxxx maned i ar (2004), da man skulle have lagt nyt
gulv i stuen og her fik at vide, at det ikke kunne laegges
pa normal vis pa grund af skeevheder i gulvet. Under
processen med omlaegning af gulvkonstruktionen, hvor
hele gulvet blev taget op, blev det endvidere konstateret
at der "fossede” vand ud omkring bunden af brusenichen.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

BB mener at hans udfarte tilstandsrapport i tilstreekkeligt
omfang beskriver de skader som i dag kan konstateres i
ejendommen.

Endvidere oplyser BB, at da han udferte
tilstandsrapporten, blev saelger steerkt utilfreds med at BB
ville anfare en UN karakter med hensyn til bygningens
skeevheder/sazetninger. Pa den baggrund blev der aftalt et
mgade med salger og den muremester som havde opfart
tilbygningen i 19xx. Han havde oplyst at man allerede
dengang kunne konstatere skaevheder i bygningen og
han ved mgdet i xxx/xxx. 2002 ikke mente at disse havde
udviklet sig yderligere. BB fastholdt dog sin karakter med
UN, men tilfgjede nogle bemaerkninger herom under
"noter”.

Vejret pa Ingen erindring.
besigtigelsestidspunktet:
@vrige forhold: Der er ikke tegnet ejerskifteforsikring.

Det er skensmandens opfattelse, at der enkelte steder i
BB’s tilstandsrapport er anvendt for milde karakterer.
Blandt andet fglgende steder:

Pos 2.6 Ventilation: Karakteren K1 er anvendt, hvor
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karakteren K2, eller K3 burde havde veeret anvendt, da
der kan males opfugtning og konstateres omrader med
skimmelsvamp i krybekeelder.

Pos 8.3 Skotrender/inddaekninger: Karakteren K1 er
anvendt, hvor karakteren K3 burde have veeret anvendt,
da der kan konstateres skader/defekter i en bygningsdel,
som kan/har medfart skade pa anden bygningsdel.

Skensmandens erklaring

Klagepunkter: Der kunne konstateres falgende:
1. Gulve og veegge i huset har | Ejendommen som er et "Succes” typehus, er opbygget
sat sig. med lette elementer i bagmur og i skilleveegge. Gulv

konstruktion er opbygget med elementkassetter baret pa
jernbetonbjeelker. Jernbetonbjeelkerne er sektionsopdelt
og understattet i enderne af et nedstabt/nedgravet
betonrgr i ukendt dybde.

Ved skensmandens besigtigelse var der foretaget
ombygning af hele gulvkonstruktionen i stuen og der blev
forevist og udleveret billeder af arbejdet (se vedlagte
bilag).

Opklodsninger af nye gulvstraer pa eksisterende
jernbetonbjeelker indikerede at der har veeret tale om
seetninger i stgrrelsesorden 4-5 cm — se foto nr. 6 og 7.

I entré gulv op mod badeveerelset kunne der endvidere
konstateres fjedrende gulv ved almindelig
gangbelastning. | kekkengulv kunne der konstateres
haeldning i gulv, ned mod det punkt — som beskrevet i
tilstandsrapporten: - "omkring indvendigt bygningshjorne
mellem oprindelig bygning og tilbygning” —

Udvendigt kunne der konstateres saetninger i bygningen,
som gav sig udslag i at tagfladerne pa hovedhuset og pa
den overdeekkede terrasse heeldede mod et lavpunkt
mellem de to bygninger - se foto nr. 13. (samme punkt
som beskrevet i tilstandsrapporten).

| krybekeelder kunne der konstateres svind og
seetningsrevner i sammenstgbningsmeartlen ved bjeelke
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understatninger, som ma antages at veere relative
harmlgse. Starre abning foroven i revnevidden indikerede
en mindre "vinkeldrejning” som fglge af saetning i
efterfalgende betonrgrsunderstatning — se foto nr. 6. Der
kunne ikke konstateres revner i jernbetonbjeelkerne i de
baerende felter — se foto nr. 7.

Ved skensmadet kunne der ikke findes tegn og
indikationer i bygningen pa, at der er tale om fortsatte
seetninger. - Facader var blevet filset af ny ejer KK og
der var ikke i denne forbindelse opstaet revnedannelser i
pudsede flader.

Ad 1. Konklusion:

Det er skensmandens opfattelse, at de paklagede
seetninger i ejendommen er de samme som beskrevet i
BB’s tilstandsrapport af xx.xx. 2002.

Det er endvidere skgnsmandens opfattelse, at det
fiedrende/gyngende gulv i entréen, kan have udviklet sig i
de over 2 ar der er gaet fra tilstandsrapportens udfgrelse.
| det de i tilstandsrapporten papegede defekte fuger i
brusenichen, ikke straks har veeret udbedret.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Det er skensmandens opfattelse, at BB's tilstandsrapport
er korrekt og retvisende karakterangivet med karakteren
UN - og beskrevet i bade bemeerkningsfeltet, samt under

noter.

Ad. 1. Overslag over

udbedringsudgifter incl. moms :

Under de foreliggende omstaendigheder, hvor gulvet i
stuen, hvor skaden har veeret mest udbredt, er udbedret,
finder skensmanden ikke anledning til at udrede for
sk@nnede omkostninger.

Ad1. Forbedringer:

Ad1. Eventuelle
forligsdroftelser:

Ad1. Eventuelt
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Skensmandens erklzering

2. Ulovligt kloakarbejde i
keelder under badeveerelse,
samt i bruseniche.

Jaevnfgr foto nr. 9, 10 og 11, kan der i krybekeelder
konstateres anvendelse af VA godkendte aflgbsrar under

badevaerelse.

Under bruseniche kan der ses en interimistisk udferelse
af indstabningen af aflabet. Der kan her konstateres
kraftig fugtgennemsivning — se foto nr. 9.

Foto nr. 11 viser anvendelse af en dobbeltmuffet VA

godkendt r@rbgjning. — ( af hensyn til sikkerhed omkring teethed
ved rgrsamlinger, anvendes aflgbsragr normalt kun med en
muffeende i aflgbsrarets "modtageende” i spildvandets
stremningsretning. Men det modsatte kan lovligt forekomme, nar der
tages beharig hensyn til teethed i rersamlingen, som bl.a.
forekommer i de muffelgse aflgbsrarsystemer som er godkendte til
formalet. Hvilket sk@gnnes at vaere anvendt i det aktuelle tilfeelde).

Der kunne ikke konstateres utsetheder i den aktuelle
samling.

Foto nr. 8 viser at den forsezenkede bruseniche bund er
blevet ombygget. BB oplyste, at forrige ejer havde faet
foretaget dette arbejde, som fglge af problemer med den
oprindelige gulvkonstruktion i brusenichen.

Gulvkonstruktionen i dag bestar af en vandretliggende
gasbeton vaegelement, som hviler pa nogle opmurede
fundamentspiller af Lecablokke.

Selvom gasbeton veegelementet ikke er beregnet for,
eller kan forventes benyttet i en vandret position, kan der
ikke pt konstateres hverken fugtskader, eller
revnedannelser, udover de omtalte omkring gulvaflgbet.
Det ma derfor antages at gasbetonelementet er anvendt
som en slags understgttende forskalling for en
ovenliggende armeret betonstagbning, som danner den
egentlige bund i brusenichen. Hvilket bekraeftes af at
brusenichebunden virker fast ved almindelig
personbelastning.

Ad 2. Konklusion:

Det er skensmandens opfattelse, at der ikke forekommer
ulovlige aflgbsinstallationer under badeveerelse, udover
den ikke handvaerksmaessige korrekte indstebning af
aflgbet fra brusenichen.

De konstaterbare uteethed ma antages at kunne -, samt i
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et ukendt omfang, at have forvoldt fugtbetinget skader i
tilstadende konstruktioner (gulvkassetter).

(pt er der kun tale om opfugtning i nyudlagte gulvstrger i
det nye stuegulv. Hvorvidt der rent faktisk var en
folgeskade i det fiernet gulv, som kan tilskrives det uteette
gulvaflgb, kan skensmanden af naturlige arsager kun
gisne om).

Det ma endvidere bemaerkes, at der nu er gaet ca. 2% ar
fra tilstandsrapportens udfarelse og at det ma forudses,
at forholdene kan have udviklet sig i betydeligt omfang
siden da.

Med hensyn til den udfaerte konstruktion under
brusenichen, er det skansmandens opfattelse, at der ikke
umiddelbart kan ses konstruktive problemer i denne.
Modsat det gvrige badeveerelsegulv, som fortsat bestar af
de oprindelige treekassetter, virker gulvet her mere
ustabilt og har resulteret i revnet kantfuge mellem veeg og
gulv. Endvidere stedvist i mangelfuld vedheaeftning af
gulvfliser, samt i revnet fuger. Hvilket ligeledes ma
forventes at have udviklet sig i de 2% ar der er gaet,

siden tilstandsrapportens udfgrelse.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Det er skensmandens opfattelse, at der ikke er anledning
til bemaerkninger af aflabsinstallationerne, udover hvad
der er nzevnt i BB's tilstandsrapport af xx.xx. 2002, under
pos 9.3. - Dog finder skensmanden at karakteren K3,
burde have veeret anvendt i stedet for den angivne K2
karakter. | det der vil veere risiko for skade pa anden
bygningsdel.

Med hensyn til gulvkonstruktionen under brusenichen er
det skensmandens opfattelse, at der ikke er anledning til
bemaerkninger her. Endvidere finder skensmanden ikke
det med, "en til vished greensende sandsynlighed”, kan
dokumenteres, at der for 22 ar siden kunne konstateres
problemer i det gvrige badeveerelsegulv.

Ad. 2. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Det er sk@ansmandens opfattelse, at badeveerelset
generelt er i en sadan stand, sa en starre
renovering/ombygning ma vaere foranstaende.

Isoleret set vil en korrekt og teet tilstabning af gulvaflgbet
skgnsmaessigt kunne udfares for ca. kr. 2.500,-
(herunder omleegning af “tilsvarende” fliser omkring aflgb.
Safremt operationen ngdvendigger udskiftning af gvrige
fliser i brusenichebunden, kan dette betragtes som
forbedring og medregnes derfor ikke).
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Ad 2. Forbedringer:

Det er skensmandes opfattelse i det aktuelle tilfeelde, at
der ikke er tale om forbedringer, men alene en udbedring
af bestaende forhold.

Ad 2. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ingen

Ad 2. Eventuelt

Der kunne konstateres folgende:

3. Fuger er utaette i hele
badeveerelse

Veegdfliser er opsat pa en let vaegkonstruktion af
plademateriale.

Jaevnt fordelt over fliseveegge i bruseniche kunne der
konstateres st@rre og mindre revner i flisefuger. — se foto
nr. 2. Ligeledes kunne der konstateres revnet kantfuge
mellem vaeg og gulv i brusenichen modsat aflgb og
blandingsbatteri — se foto nr. 3.

Hul lyd ved bankning indikerede flere steder mangelfuld
vedhaeftning af fliser til underlag.

Der kunne males opfugtning i brusenichens veeg ind mod
stuen — se foto nr. 4.

Ad 3. Konklusion:

Det er skansmandens opfattelse, at den lette
vaegkonstruktion er en del af arsagen til de konstateret
forhold som beskrevet ovenfor. Endvidere finder
skgnsmanden, at arbejdet i forbindelse med udskiftning
af hele gulvkonstruktionen i stuen, kan have haft en
betragtelig andel af de nu konstaterbare skader og
mangler ved fliser og fuger.
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Skensmanden haefter sig her ved KK’s udtalelser om, at
det netop var under arbejdet med udskiftning af gulvet,
det blev konstateret, at vandet fossede ud forneden i
siderne fra badevaerelsesgulvets brusenichedel ved
benyttelse af dette.

Det er skgnsmandens opfattelse, at den nu konstaterbare
opfugtning i omkringstaende vaegge til brusenichen i et
vist omfang kan have veeret tilstede ved BB's
besigtigelse for 2%z ar siden, men at de i den forlgbne
periode har udviklet sig i betragteligt grad, da der ikke i
tilstreekkeligt omfang har veeret foretaget udbedringer af
de i tilstandsrapportens papegede skader.

BB’s tilstandsrapport angiver under pos 9.2
Veegkonstruktion/-beklaedning, fglgende:
- K1: "Enkelte lzse vaegklinker pa badeveerelse”.

Og under pos 9.3 Fuger, folgende:
- K2: Elastiske fuger i bruseniche har lidt slip og
samlingen ved gulvafleb er ikke
handveerksmaessig korrekt udfort”.

Ad 3. Fejl og forsgmmelser:

Det er skensmandens opfattelse, at de pa
besigtigelsestidspunktet konstaterbare skader, i rimelig
grad har veeret beskrevet i BB's tilstandsrapport. Dog
finder skensmanden at de anvendte karakterer er for
milde og at karakteren i begge tilfaelde burde have veeret
K3, da der ved defekter i den aktuelle vadrumszone, vil
veere risiko for falgeskader pa anden bygningsdel.

Ad. 3. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Det er skensmandens vurdering, at badeveerelset er
beheeftet med en del uhensigtsmaessige - og ikke
tidssvarende konstruktioner, som dels relatere sig til
opfarelsestidspunktets konstruktionsmetoder, samt
efterfolgende foretagne udbedringer. Der ma derfor
forudses, at badeveerelset stort set helt bar ombygges
for, at kunne leve op til nugeeldende standard og krav.

Det er derfor skensmanden vurdering, at en stor del af
omkostningerne ma betragtes som forbedringsarbejder.

Skennede omkostninger for nyt badeveerelse (i rimelig og
tilsvarende standard) kan seaettes til ca. kr. 105.000,-

Ad 3. Forbedringer:

Det er skgnsmandens vurdering at forbedringsandelen
skansmeaessigt kan seettes til ca. kr. 95.000,-
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Ad 3. Eventuelle Ingen
forligsdraftelser:
Ad 3. Eventuelt ingen




