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5-ARS EFTERSYN

Eftersynsfirmaets rapport

Absalonsgade 24, Kgbenhavn
Sag nr.: 1997-1014 rev. 2004-4

25. oktober 2005

Ejer: A/B Absalonsgade 24
v/formand Jan Krog Henningsen
Absalonsgade 24, 2.tv.
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BvB’'s sammenfatning indeholder:

Side 2 Deres opgaver 0g ansvar som ejer l‘
- en gennemgang af hvad De skal gore, efter De har lzest -

eftersynsrapporten og BvB’s sammenfatning.

Side 3 BvB’s byggetekniske bemaerkninger
- BvB’s bemaerkninger til de vigtigste byggetekniske problemer samt
forslag til udbedring.

Side 11 Oversigt over bygningsdelenes tilstand.
- Er den enkelte bygningsdel intakt eller med svigt/skade? Det fremgar af
oversigten. De kan se om problemet skal udbedres, eller det kan klares

under den almindelige drift.
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Deres opgaver og ansvar som ejer

Det er Deres ansvar at sgrge for, at de registrerede svigt og skader bliver udbedret.

Nar De har gennemgdet denne sammenfatning og eftersynsrapporten er det derfor
vigtigt, at De skriftligt reklamerer overfor eventuelt ansvarlige sa hurtigt som muligt, og

inden der er gdet fem &r fra afleveringsdatoen.

Det er ikke ngdvendigvis alle svigt og skader, De kan drage nogen til ansvar for, selv om
de er naevnt i eftersynsrapporten eller denne sammenfatning. Er der f.eks. tale om
forhold, der ikke har veeret omfattet af byfornyelsen, eller som hgarer til driften af

ejendommen, m& De selv betale for at f& dem udbedret.

Er De i tvivl om, hvorvidt De vil reklamere over alle de registrerede forhold, anbefaler vi,
at De kontakter en byggeteknisk og/eller juridisk radgiver og gennemgar sagen sammen

med denne.

Reklamation
Vi vedlagger forslag til et reklamationsbrev. Brevet skal De rette til efter de faktiske
forhold. De bgr medsende kopi af denne sammenfatning og relevante uddrag af

rapporten.

Ved reklamation afbrydes ansvarsperioden. Det er derfor vigtigt, at De reklamerer s
hurtigt som muligt. De skal desuden inden for rimelig tid falge op pa ubesvarede eller
afviste reklamationer.

Hvis De ikke reklamerer sa hurtigt som muligt eller fglger op pa reklamationerne, risikerer
De at tabe en efterfolgende sag mod entreprengren eller radgiveren pa grund af

passivitet. De risikerer ogsd at miste muligheden for skadedakning hos BvB.

Sikkerhedsstillelse

Den sikkerhedsstillelse pa 2 %, som entreprengrerne har stillet efter reglerne i AB92,
bortfalder nar der er gdet fem ar, fra ombygningen er afleveret, med mindre der er pavist
fejl og mangler.

Det er derfor vigtigt at De reklamerer, s3 snart De er blevet opmaerksom pa fejl og
mangler, fordi entreprengrens sikkerhedsstillelse kan bruges til at deekke omkostningerne
ved, at De eventuelt ma betale andre for at udbedre det, som entreprenmren' burde have
udbedret.

De hgrer fra os igen

Om kort tid ringer vi til Dem for at hgre, om De har spgrgsmal til eftersynsrapporten og
BvB’s sammenfatning.

Efter Deres 5-ars gennemgang, kontakter vi Dem igen for at hgre, hvordan det er gaet,
og i hvilket omfang de byggetekniske forhold er blevet udbedret.
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BvB's byggetekniske bemaerkninger

Numrene ud for vores bemaerkninger svarer til de numre, som eftersynsfirmaet har

anvendt i eftersynsrapporten.

Hvis der er forhold i eftersynsrapporten (f.eks. vist pd et billede), som eftersynsfirmaet

ikke har nummereret, har vi skrevet et BvB ud for bemaerkningerne.

BvB’s forslag til, hvad der byggeteknisk skal ggres, er skrevet med kursiv.

Projektmaterialet, som BvB modtager, er ikke altid komplet og ajourfgrt. Det kan derfor

ofte vaere svaert for eftersynsfirmaet at vurdere, hvad der har veaeret omfattet af

byggesagen. Derfor kan der vare registreret forhold i eftersynsrapporten, som ikke

stammer fra byfornyelsen.

BvB har ikke kommenteret alle forhold i eftersynsrapporten - kun de vigtigste.

Generelt:

Vedlagt

Der er i forbindelse med den stgttede byggesag afhjulpet angreb af
AEgte Hussvamp.

Det skal fremga af en driftsplan, hvor De skal udvise seerlig
opmaerksomhed, og hvad De skal ggre for at undgd at der opstar nye

svampeangreb.

Det skal fremg af driftsplanen, at De forer opsyn med de afhjulpne
svampeangreb.
Hvis der forekommer opfugtning af de afhjulpne svampeangreb, er der

stor risiko for, at de kan genopst3.

BvB anbefaler at De minimum én gang 8rligt kontrollerer, at der ikke er
genopstdet svampeangreb.

Eventuelle nye svampeangreb skal straks under behandling.

BYG-ERFA SfB (29) erfaringsblad 92 09 01 (A&gte Hussvamp),
BYG-ERFA SfB.(29) erfaringsblad 95 12 21 (Nedbrydning af indmuret trae)

og
BYG-ERFA SfB (29) erfaringsblad 99 04 21 (Nedbrydning af trae i
bygninger)
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TAG

Ved eftersynet er tag registreret med svigt/skade.

BvB’s bemaerkninger:

Eftersynsfirmaet har registreret et antal svigt/skader pa
tagkonstruktionerne som betyder at BvB har valgt at fa foretaget et
efterfolgende saerligt eftersyn, med henblik pa at fa afklaret i hvilket
omfang de registrerede svigt/skader har en indvirkning pa

tagkonstruktionernes levetid.

Rapporten fra det sarlige eftersyn foreligger nu og er vedlagt dette

reviderede fglgebrev.

Den sarlige eftersynsrapport konkluderer blandt andet, at tagdakningen
pa gadesiden ikke er oplagt teet.

BvB har falgende bemaerkninger til de svigt/skader der er registreret ved

henholdsvis 5-ars eftersynet og det szrlige eftersyn:

Stort brud i undertagsplade.
Hul i undertagsplade med fugtskjolder omkring.

I forbindelse med det saerlige eftersyn blev det registreret, at hullerne er
lappet pa oversiden af undertagspladen med asfaltpap.
Omraderne omkring brudene er ikke opfugtede.

Det skal bemaerkes, at det ikke er en forskriftsmaessig reparation.
De skal sikre, at reparationerne er udfert s solidt, at de kan holde i
undertagets levetid.

Forkert udfgrt afslutning af undertagsplade ved tagvinduer.

I forbindelse med det szerlige eftersyn blev det registreret, at der er
vandrender over tagvinduerne.

Omraderne omkring tagvinduerne er ikke opfugtede.

Ingen tiltag.
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Tagdaekning pa gadeside ligger med store dbninger mellem de skrd
hjerneafskaeringer.

Der er konstateret store dbninger mellem tagdakning og
inddaakninger ved opskalkning ved tagaltaner og langs kvistflunker
pé gard og gadeside.

Der er konstateret fugtskjolder pa undertaget pa gadesiden.

Der er oplagt nye tagsten pa gardsiden. Tagstenene ligger generelt paent,
men ca. 10 procent af tagdaekningen ligger med en starre afstand end 8
mm mellem de skrd hjgrneafskaringer.

P gadesiden har man valgt at genoplaegge de eksisterende tagsten.

De genoplagte tagsten pa gadesiden ligger med store abninger mellem de
skra hjgrneafskaeringer.

Tagstenene har forskellige starrelser, hvilket gor at det er meget

vanskeligt at oplaegge dem sa tagdaekningen er taet.

Eftersynsfirmaet har vurderet, at de genanvendte tagsten pa gadesiden
generelt fremstar meget nedbrudte med revner, afskalninger og med en
porgs overflade.

Eftersynsfirmaet har vurderet at dele af tagdaekningen pa gadesiden har

en restlevetid der er ved at vaere opbrugt.

En dben tagdaekning medfarer en gget belastning af undertaget, bade med
hensyn til regn og sne, men 0gsa solens ultraviolette straler kan skade
undertaget.

Jo teettere tagdaekninger er, jo mindre krav behgver man at stille til
undertaget, men omvendt - er der valgt en relativt aben tagdaekning - er
det vaesentligt at undertaget er tilstraekkeligt robust til at holde vandet
veek fra det bagvedliggende traevaerk.

Den valgte tagdaekning - sammen med Igsningerne omkring kvistflunker
og tagaltaner - beskytter ikke undertaget tilstraekkeligt.
Da undertaget ikke i sig selv er szerligt robust, er der tale om en risikofyldt

l@sning.

Eftersynsfirmaet vurderer, at der kan treenge vand og fygesne ind pa
undertaget pad grund af de meget store dbninger mellem tagdaekning og
inddaekninger langs kvistflunker og tagaltaner.
Det skal bemaerkes, at der efterfslgende er fuget mellem inddaekning og
undertagsplade for at teetne sammenbygningen.

Tag, forseettes
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Tag, forsat

Der er konstateret fugtskjolder pa undertaget pa gadesiden ved den
destruktive undersggelse. Der er ligeledes konstateret ophobning af skidt
ved tagfod.

Eftersynsfirmaet vurderer, at undertaget er intakt pd den del af
tagkonstruktionen som er blevet efterset.
Det skal bemaerkes, at der er risiko for, at undertaget ikke er intakt pa den

del af taget, som ikke er blevet efterset.

BvB vurderer, at konstruktionens forventede levetid vil veere vaesentligt

nedsat.

BvB anbefaler at De anmelder tagdaekningen pa gadesiden som en
byggeskade, sa vil BvB tage stilling til om skaden er daekningsberettiget

eller ej.

Vi har vedlagt et skema, som De kan bruge, hvis De vil anmelde
byggeskaden.

De skal sikre, at tagdaekningen p8 gadesiden bliver udskiftet.

De skal sikre at tagsten p8 g8rdside ligger taet sammen ved de skr
hjerneafskeeringer.

De skal desuden sikre, at tagsten tagdaekningen p&d gdrdsiden er tast mod
inddaskninger langs kvistflunker.

De skal sikre, at der bliver oprenset ved fuglegitter ved de nederste
raekker tagsten, sd regnvand har fri passage til tagrende.

Risiko for at tagsten kantrer over kvistvinduer pa gard- og

gadeside.

Der vil veere risiko for indtreengning af regn og fygesne, hvor tagsten er

keentrede.

De skal sikre, at tagstenene er fastholdt og understottet sd de ikke
keentrer.
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4.7 /seaer. Indd=ekningen om ventilationsafkast er udfert med store

lunkedannelser.

Eftersynsfirmaet har vurderet, at der kan veere risiko for

vandindtrangning ved inddeekningens afslutning med afkastet.
Der er ikke konstateret opfugtning som fglge af forholdet.
De skal sikre, at inddaekningen er taet og udfert uden lunker.
Vedlagt BYG-ERFA SfB (27) erfaringsblad 97 11 24 (Undertage. Opbygning,
materialer og projektering),
BYG-ERFA SfB (27) erfaringsblad 97 11 25 (Undertage. Udfgrelse og

detaljer),

Se ogsa SBI-anvisning 178, Bygningers fugtisolering.
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AFL@B

Ved eftersynet er aflgbsinstallationen registreret med svigt/skade.

BvB’s bemaerkninger:
Mange tilstoppede afleb mellem vandlds og faldstamme i

installationsskakt.

Aflgbsinstallationer skal veere udfert med et fald der er sa stort at de kan
betragtes som selvrensende. Normalt. regnes 20 9/00 fald som
tilstreekkeligt. Aflabsinstallationer med for lille fald vil ofte kraeve aget

behov for rensning.

De skal sikre, at aflobsinstallationen fungerer.
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VENTILATION

Ved eftersynet er ventilationen registreret med svigt/skade.

BvB’s bemaerkninger:

Mangelfuld isolering af ventilationsrgr pa loft.

Aftreekskanaler skal vaere kondensisolerede hvis de passerer et uopvarmet
loftrum.

Hvis isolering af kanalerne er mangelfuld eller mangler helt, vil der veaere
risiko for, at den varme fugtige luft i kanalen nar at kondensere inde i
selve kanalen, inden luften ndr ud i det fri. Vandet vil derefter kunne lgbe

tilbage til ventilatorer, emheetter eller aftrackskanal.

Sammenkoblinger mellem kanal, ventil i bolig og taghaette skal veaere

taette, sd der ikke kommer varm, fugtig luft ud i de rum, kanalen passerer.
De skal sikre, at kondensisoleringen bliver bragt i orden.

Manglende lukning og isolering ved ventilationsgennemfgring i
skorsten pa loft.

Manglende eller mangelfuld brandsikring kan medfgre personrisiko.

I ombygningssager er det den lokale bygningsmyndighed der afggr, om De
kan fa dispensation fra kravene i bygningsreglementet.

BvB kan ikke vurdere om der er tale om et forhold som udger en
brandteknisk risiko.

Manglende eller mangelfuld brandsikring er ikke omfattet af BvB’s
daekning.

De skal sikre at bygningsmyndighedernes krav til brandsikrfng'er
overholdt.
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Manglende eller utilstraekkelig lufttilfersel under dgr til

badevaerelser.

Badevaerelser skal have tilstraekkelig tilfgrsel af frisk luft og udsugning ved

mekanisk ventilation.

I badeveerelser kan tilfgrsel af frisk luft veere i form af et oplukkeligt
vindue, mindst 0,2 m?stort, ventil eller kanal med mindst 100 cm? fri
abning til det fri eller til adgangsrummet og/eller en mindst 100 cm? spalte
over eller under deren.

Mekanisk udsugning kraever en volumenstrgm pa 15 liter i sekundet.

Disse regler gaelder nybyggeri. Det er op til den stedlige byggemyndighed,
om man vil kraeve, at reglerne bliver opfyldt i forbindelse med

ombygningssager.

Hvis ventilationsforholdene ikke er i orden, opstar der et fugtigt og usundt

miljg, der let danner grobund for mug og skimmel.

De skal sikre, at der er tilstraekkelig tilfersel af frisk luft, og at den
mekaniske ventilation fungerer.

For at sikre et sundt indeklima bor De desuden, for eksempel i en
beboervejledning, gore beboerne opmaerksomme pd, hvor vigtigt det er, at

ventilationsforholdene er i orden.

"Undga fugtskader - luk vinduet op!" fra Statens byggeforskningsinstitut,
"Undgd at fugt og skimmelsvampe skader ejendommen” udgivet af By og
Byg,

"Er din bolig muggen?" udgivet af By og Byg og

BYG-ERFA SfB (37) erfaringsblad 97 12 15 (Kondensrisiko ved
aftraeksheaetter og kanaler)

BYG-ERFA SfB (99) erfaringsblad 99 09 21 (Fugtgener i utilstraekkeligt

ventilerede boliger)
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Registreret tilstand
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Indsats

Skade

De bygningsdele, som BvB har

er fremhaavet

kommenteret i sammenfatningen,

Intakt

Svigt / skade

Seerlig risiko

Normal drift

@get drift/udbedring

Udbedring

Skade kan anmeldes

(skema vedlagt)

1 Tag

N

Fundament/kzelder

w

Facader/sokkel

A

Vinduer

w

Udvendige dgre

M X XX O

O000 K

O 000 K

(o)}

Trapper

7 Porte/gennemgange

(o]

Etageadskillelser
9 WC/bad

10 Kgkken

X X O X
O 0O 0 OO0

X

O o0 0a0

M OXX O

O X OO0 O

O 000 K

O 000 K

M XX ORKX

O00o0a0g

00000

O 0000

11 Varmeanlaeg
12 Aflgb

13 Kloak

14 Vandinstallation

15 Gasinstallation

X X X OKX

000X O

000 0Oaadg

X X X O O

O000RK

000 X O

OO0 OO

16 Ventilation
17 El-/svagstrem
18.1 Indervaegge

18.2 @vrige bygningsdele

X X X O
O00R

O 0O O O

X X X O

O 0 0O O

000X

O O O 0
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