Skensmandens erklaering
J. nr. 5155

Oversigt over klagepunkter:

Ventilation af gulvkonstruktion.

Forhold vedr. altanen.

Skjolder/fugt pa ovenlysvinduer.

Mangler ved udvendigt treeveerk ved tag.
Gulvkonstruktion i badeveaerelse pa 1. sal.
Fliser pa vaegge og gulv i badeveerelse i
stueetage.

Decra-tagpladerne

Manglende gulvaflgb i bryggers
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Klagers pastand:

Klager henviser til advokatens redeggrelse, som er
vedlagt sagen som bilag 7. Heri er igen henvist til
den senere udarbejdede tilstandsrapport vedlagt
sagen som bilag 3. Klagepunkterne er alle omtalt
denne tilstandsrapport, men er ikke omtalt i den af
BB udarbejdede rapport eller omtalt med angivelse
af forkert karaktergivning.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

Angéende klagepunkt 3 gor BB geeldende, at der
ikke var saltudblomstringer pa vinduer og der mod
altanen pa 1. sal, da han besigtigede
ejendommen.

Angaende klagepunkt 5 ggr BB geeldende, at
badeveerelset pa 1. sal ikke blev anvendt som
badevaerelse men som kgkken, da han
besigtigede ejendommen. De pex-rgr, som nu kan
ses fgrt igennem gulvet var der ikke ved hans
besigtigelse.

Vejret pa
besigtigelsestidspunktet:

Gravejr

@vrige forhold:

KK har anmeldt skaderne til
ejerskifteforsikringsselskabet, som pa det
foreliggende grundlag har afvist at yde daekning.
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1. Ventilation af gulvkonstruktion

Der kunne konstateres falgende:

| den oprindelige del af bygningen er der
ventileret hulrum under
bjeelkelagskonstruktionen i ejendommens
stueetage.

Mod vest er der fire riste i soklen (foto 2 og 3).
Mod nord er der én rist, og mod @st er der
ligeledes én rist.

KK har i sin gjertid ladet etablere den
forholdsvis brede trappe ved hoveddgren. Han
udelukker ikke, at der kan have veeret
yderligere en ventil, som er deekket af trappen.
Der blev ikke konstateret opfugtning af gulvet
over det ventilerede hulrum.

Ad. 1. Konklusion:

Det skgnnes, at den tilstedevaerende ventilation
i rimelig grad opfylder behovet. Dog anbefales
det at montere yderligere en ventil i neerheden
af trappen til hoveddgren. Desuden bar den
ventil mod @st, som er delvis tildeekket af jord,
graves fri, og ventilerne generelt afrenses for
gammen maling og smuds.

Ad. 1. Fejl og forseammelser:

BB har ikke omtalt ventilation af hulrummet i
rapporten.

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgift incl.moms:

Kr.0

Ad 1. Forbedringer

Kr.0
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2. Forhold vedr. altanen

Der kunne konstateres folgende:

Altanen udger de sydligste 2 m af tagetagen.
Altanen er i sin helhed overdaekket, idet
tagkonstruktionen er fort ud over den.

Gulvet pa altanen er belagt med braedder, som
er demonterbare (foto 4). Under
breeddebelaegningen er tagpapbelaegning.

| det sydvestlige hjgrne af altanen er etableret
et gulvaflgb (foto 5). Fra gulvaflgbet er et
aflabsrar fort skrat ud i udhaenget, og roret
slutter i det lukkede udhaeng, saledes at aflgbet
sker ned pa udheengets underbeklzedning, som
bestar af breedder med en indbyrdes afstand pa
ca. 10 mm.

Der var ikke tegn pa, at aflabet ikke fungerede
efter hensigten. Der blev ikke konstateret
skader, som kunne henfgres til mangler ved
aflabet.

Afvandingen i det lukkede udhaeng er en
utraditionel lzsning, men i det aktuelle tilfeelde
vurderes det at veere en acceptabel lgsning -
farst og fremmest fordi altanen er godt
beskyttet af udhaenget, hvorfor de
nedbgrsmeengder, som rammer altangulvet, er
yderst beskedne. Der sas da heller ikke tegn pa
opfugtning eller synlige skjolder pa udhaengets
underbeklaedning.

Ad 2. Konklusion

Der vurderes ikke at vaere baggrund for at
foretage indgreb.

Ad 2. Fejl og forssmmelser

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten.

Ad 2. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms

Kr. 0.
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3. Skjolder/fugt pa ovenlysvinduer

Der kunne konstateres falgende:

Der er skjolder pa det nederste treevaerk pa
hovedparten af Velux-ovenlysvinduerne (foto 6
og 7). Der blev ikke konstateret unormal
opfugtning af treevaerket.

Pa den lodrette bekleedning under
ovenlysvinduerne var der en svag misfarvning
et enkelt sted.

Det vurderes, at arsagen til skjolderne pa
ovenlysvinduernes treevaerk er kondens, som
laber ned ad den indvendige side af ruden.
Skjolderne pa bekleedningen under vinduerne
vurderes ligeledes at skyldes kondens. Arsagen
kan veere, at konstruktionen bagved levner
meget lidt plads til isolering, hvilket fremmer
risikoen for kondensdannelse det pagseldende
sted. Der er tale om en standard-udferelse. Det
sk@nnes, at forholdet vil veere saerlig udtalt om
vinteren.

Pa vindue og dgr pa 1. sal, som vender mod
altanen, er der saltudblomstringer flere steder
pa traeveerket pa den udvendige side (foto 8 og
9).

Fugtmaling af treeveerket viste ikke tegn pa
seerlig opfugtning i de pageeldende omrader.
Der er ikke adgang til hanebandsloftet. Der var
saledes ikke mulighed for at undersage,
hvorvidt fugt herfra kunne veere arsag til
skjolderne.

Direkte pavirkning af nedbgr kan udelukkes pa
grund af det store udhaeng.

Ad 3. Konklusion

| veerelserne pa 1. sal anbefales det i videst
muligt omfang at holde de dertil indrettede
ventiler pa ovenlysvinduerne abne for at
reducere fugtigheden i rummene og dermed
risikoen for kondensdannelse.

Lasning af problemet med kondensdannelse pa
panelet under ovenlysvinduerne kan ske ved at
udfgre en indvendig isolering, som afdaekkes
med en ny bekleedningsplade.
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Saltudblomstringerne kan afrenses med en
fugtig klud. Skensmanden ser sig ikke i stand til
at afdeekke arsagen og kan derfor heller ikke
angive en afhjeelpningsmetode ud over den
ovenfor naevnte. Forholdet bar holdes under
observation.

Ad 3. Fejl og forsommelser

Ingen af forholdene er omtalt i rapporten.
kensmanden kan ikke vurdere, hvorvidt de

konstaterede skjolder var til stede pa

tidspunktet for BB's besigtigelse i xxxxxx 2001.

Ad 3. Overslag over
udbedringsudagift incl. moms

Udgiften til supplerende isolering under Velux-
ovenlysvinduerne skgnnes at andrage
kr. 12.000.

Ad 3. Forbedringer

Kr. 5.000
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4. Mangler ved udvendigt traevaerk
ved tag.

Der kunne konstateres folgende:

Ved bygningens hjgrner er der nogen
misfarvning pa vindskeder og sternbraedder,
som er fugtbetinget. Traevaerket var ikke
specielt opfugtet de pageeldende steder, og der
var ikke tegn pa nedbrydning i treeveerket (foto
10).

Ved Decra-tagpladernes tilslutning mod
vindskederne er der en afstand fra pladekanter
til vindskeder pa 0-2 cm. Over vindskederne er
monteret et deekbraet.

Der er et ca. 40 cm udhaeng i gavlene, og
underbekleedningen bestar af braedder med en
ind byrdes afstand pa ca. 10 mm.
Skensmanden vurderer, at konstruktionen er
byggeteknisk forsvarlig. Der ses da heller ingen
tegn pa skader eller skjolder i det
underliggende traeveerk.

Ad 4. Konklusion

Der vurderes ikke at veere neerliggende risiko
for skader i den udferte konstruktion og derfor
heller ikke nzerliggende behov for zendringer.

Ad 4. Fejl og forsommelser

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten.

Ad 4. Udbedring

Kr. 0
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5. Gulvkonstruktion i badevarelse
pa 1. sal

Der kunne konstateres folgende:

Under den lgse brusekabine (foto 11) er der et
hul i vinylgulvet, som har en diameter pé ca. 40
mm.

Umiddelbart udenfor samme bruseniche er to
pex-rar fart gennem gulvbelaegningen (foto 12).
Der er ikke udfagrt nogen form for teetning af
gulvet omkring rgrene.

Gulvbelzegningen i badevaerelset er som nagvnt
vinyl. Den er fgrt fra 85-110 mm op ad
veeggene (foto 12 og 13). Den foreskrevne
hgjde af opbukning er 100 mm udenfor
vadzoner.

Et enkelt sted har klaebning af den opbgjede
vinyl sluppet (foto 13).

Jvf. ovenfor er der monteret en lgs brusekabine
i badeveereisets ene hjgrne. Kabinen har egne
veegge til alle sider. Pa de to vaegge, som
kabinen star op ad, er der monteret fliser i en
hgjde af ca. 2 m over gulv. Det kan ikke
vurderes, hvorvidt der er udfgrt
forskriftsmaessig vadrumsbehandling bag disse
fliser.

Hovedparten af badevaerelset pa 1. sal er
placeret over en aben overdeekning.

Pa ydervaeggen i denne overdeaekning er
aflebsraret fra badeveerelset fart lodret ned
uden isolering (foto 14).

Aflgbsrgret er fort ned gennem det Igse daeksel
pa en 20 cm betonbrand - en sakaldt tagbrgnd.
Herfra ledes aflgbsvand til en
gennemlgbsbrend, hvortil tagvand
tilsyneladende ogsa er fart. Der er efter det
oplyste énstrenget aflabssystem i omradet.

Ad 5. Konklusion

Der bar udfgres forskriftsmeessig teetning af
gulvet de beskrevne steder.

Selvom opbgjningen af gulvvinylen i et
begreenset omrade ikke fuldt ud opfylder
forskrifterne, skonnes udfgrelsen at veere
forsvarlig. Der sk@nnes saledes ikke behov for
indgreb i forbindelse hermed.
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Det udvendige aflgbsrar bar isoleres, og
forholdene omkring overgang til kloak i jord bgr
aendres til forskriftsmaessig udfgrelse. Den
udferte lgsning med aflgbsrarets tilslutning til
tagbrand er uautoriseret.

Ad 5. Fejl og forssmmelser

Det er ikke muligt for skensmanden at vurdere,
hvorvidt BB har ret i, at de omtalte
gennembrydninger i badeveerelsesgulvet ikke
var til stede pa tidspunktet for hans besigtigelse
i xxxxxx 2001.

Der vurderes ikke at veere forsgmmelser i BB's
omtale af forholdene i den gvrige del af selve
badeveerelset.

Vedrgrende aflabet er i tilstandsrapporten med
karakteren K1 anfart: "Aflgb fra interimistisk
kakken pa 1. sal er fgrt udvendigt pa bygningen
mod nord." Der er falgende note: "Aflgb skal
sikres mod frost."

Der er angiveligt ikke sket skader i de
mellemliggende ar pa grund af den manglende
isolering af aflobsraret. Alligevel ville
karakteren K2 vaere mere passende.
Forholdene omkring tilslutning m.v. til aflgb i
jord er ikke omtalt i rapporten.

Ad 5. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms

Udagifter til isolering af aflgbsrgret vurderes at
andrage kr. 5.000.

Udgiften til 2endring af aflgb i jord skennes
ligeledes at andrage kr. 5.000

Ad 5. Forbedring

Kr.0
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6. Fliser pa vaegge og gulv i
badevarelse i stueetage

Der kunne konstateres falgende:

| badeveerelset i stueetagen er der synlig beton
i gulvaflgbets sider mellem aflgbsskalen og
gulvbelzegningen (foto 16). Det kan teoretisk
medfare risiko for vandudsivning i forbindelse
med opstuvning og utaetheder i betonen.

Der er mindre omfang af forvitring i overfladen
af fugerne mellem gulvfliserne (foto 15).

| brusenichen er der en skaavhed i
flisebeklaedningen, som ger at overkanterne af
fliserne pa de to vaegge tanner ca. 8 mm i
forhold til hinanden.

Ad 6. Konklusion

Forholdene omkring gulvaflgbet bar bringes i
forskriftsmaessig stand.

De forvitrede fuger mellem gulvfliserne bgr
freeses op og fornys. Det vurderes dog ikke at
veere overhzengende men kan ske i forbindelse
med en mere omfattende renovering.
Skaevhederne i vaegfliserne i brusenichen
udgar alene et eestetisk problem.

Ad 6. Fejl og forsemmelser

Den uautoriserede udfgrelse af gulvaflabet er
ikke omtalt i tilstandsrapporten. Det burde vaere
omtalt med karakteren K3.

Heller ikke de gvrige forhold er omtalt i
rapporten. Hvis omfanget af forvitring i
flisefugerne i gulvet var til stede pa tidspunktet
for BB’s besigtigelsen af ejendommen, burde
det have veeret omtalt med karakteren K1.
Forholdet omkring de skaeve veedfliser, som
alene er et aestetisk problem, er ikke omfattet af
Huseftersynsordningen.

Ad 6. Overslag over
udbedringsudgift incl. moms

Udgiften til ombygning af gulvaflgbet vurderes
at andrage kr. 4.000.

Udgiften til udbedring af de forvitrede flisefuger
skgnnes at andrage kr. 4.000.

Ad 6. Forbedring

Samlet forbedring vurderes at andrage kr.3.000
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7. Decra-tagpladerne

Der kunne konstateres folgende:

Tagdaekningen er Decra-stalplader (foto 17).
Tagpladerne er oplagt saledes, at de "lodrette”
samlinger forlgber i samme lodrette linie i hele
hgjden af tagfladerne.

[ henhold til Decra’s laegningsvejledning
anbefales det at forskyde tagpladerne, saledes
at samlingerne ikke forlgber som hér udfart.
Baggrunden er efter det oplyste, at der er en
lidt foraget risiko for vandindtraengen i
samlingerne ved den "lodrette” udfgrelse af
samlingerne.

Det sk@nnes, at den forggede risiko er sa lille,
at der ikke er neerliggende risiko for skader. Der
sas da heller ikke tegn pa skader, som kan
henfares til sddanne utestheder.

Ad 7. Konklusion

Der vurderes ikke at vaere baggrund for at
foretage eendringer i tagets opleesning.

Ad 7. Fejl og forssmmelser

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten.
Eftersom der ikke vurderes at veere risiko for
skader, skannes det ikke at veere en
forsammelse, at forholdet ikke er omtalt.

Ad 7. Overslag over
udbedringsudgift incl. moms

Kr. 0O
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Ad 8. Manglende gulvaflagb i
bryggers

Der kunne konstateres falgende:

| bryggerset, som naermere har karakter af et
fyrrum, er ikke monteret gulvaflgb.

Overlgbet fra fyret er ikke fort til aflgb (foto 18).

Ad 8. Konskusion

Der er ikke krav i bygningsreglementet om, at
der skal veere gulvaflgb i fyrrum. Derimod skal
aflgb fra selve fyret tilkobles aflabssystemet.
Der bar derfor etableres en sadan tilkobling.

Ad 8. Fejl og forsemmelser

Den manglende tilkobling af overlgbet fra fyret
til aflabssystemet burde veere anfort i
rapporten. Det forhold, at der ikke er gulvaflgb i
rummet, skeerper behovet for overlgbets
tilkobling til aflabssystemet.

Forholdet burde derfor karakteriseres K3 pa
grund af risikoen for skader pa andre
bygningsdele. erfaringsmeessigt er det dog
relaltivt beskedne vandmaengder, der er tale
om, nar sikkerhedsventilen abner for
vandudstrgmning.

Ad 8. Overslag over
udbedringsudgift incl. moms

Udgiften til tilkobling af overlgbsraret til
aflobssystemet vurderes at andrage kr. 3.000.

Ad 8. Forbedring

Kr.0
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