SKONSERKLARING

J.nr. 14050

Besigtigelsesdato: 05.08.2014

Ejendommen:

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

Beskikket bygningssagkyndig:

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

Ansvarsforsikringsselskab:

Tilstede ved skensmgdet:

Bilag:

Datering, navn og underskrift:




Skensmandens erklaring

Oversigt over klagepunkter:

1. Fortrappe har malingsafskalling pa brystning og der er
revner i sokkel ved fortrappe. Kaeldertrappe har afslaet
beton.

2. Der er revne i sokkel mod @st og ved terrasse.

Jernbetonbjeelke i keelderskakt har rust pa undersiden.

. 2 ventilationsriste er malet over, og 1 kan ikke abnes.

. Terrassebreedder er for teet pa vinduer og terrassedear, og

der er rad i keeldervindue mod @st.

. Der er ingen ventilation i soveveerelsesvindue fra 2008.

. Der er mosbegroning pa tag og mindre lunker.

. Udhaengsbreedder har rad i ender og rustne sgm.

. Aftraek fra emhaette slutter i isolering og taghaette er rustet

veek.

9. Der er borebiller i tagkonstruktion.

10. Loftisolering ligger stedvist darligt.

11. Der er for darlig udluftning af tagrum.

12. Der er skrukke klinker i toilet i stueetage og i

keelderbadeveerelse. Fuge mangler under kaelderdgar.

13. Fald mangler mod gulvaflgb i keelder.

14. Der er kun 40 mm aflgbsregr i gulvafleb ved badekar.

15. Der er ingen udluftning i keelderbad.

16. Kgkkengulvudfarelse er tvivisom.

17. Der er skimmel flere steder pa keeldervaegge.

18. Der er rust pa rar i toilet.

19. Der er ikke adgang til koldtvandsventil i keelder.

20. Dgr i toilet binder.

21. Der er rustne rendejern, nogle er rustet over.
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Klagers pastand:

Forholdene fremgar ikke af tilstandsrapporten, men burde
veere naevnt der.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

BB naevnte, at han ikke har kunnet fa lov at genbesigtige
forholdene og derfor ikke har haft mulighed for at
kommentere de anfarte punkter.

Vejret pa Letskyet, 25 °C.
besigtigelsestidspunktet:
@vrige forhold: Efter gennemgangen frafaldt klager ovennaevnte pkt. 7, 16,

20 og 21, hvorfor disse ikke behandles yderligere.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1. Fortrappe har malings-
afskalling pa brystning og der
er revner i sokkel ved for-
trappe. Keeldertrappe har
afslaet beton:

Der er mindre malings- og pudsafskalninger pa
brystningsmur ved fortrappen samt mindre revner i
trappesokkel. Ved keeldertrappen er der mindre
afskalninger pa et par trin.

Ad 1. Konklusion:

Der er mindre skader ved de 2 trapper, som svarer il
almindelig vedligeholdelse pa dem med en alder pa 63 ar.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

| tilstandsrapporten er der under pkt. 4.3 anfgrt med
karakteren K2: ” Afskalninger ses pa mur/betonflader og
trin i fortrappe/kaeldertrappe. Hertil ses revner i
trappefladerne og vangeoverkant”. Forholdet ma saledes
betragtes som tilstraekkeligt beskrevet.

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. momes:

Udbedring kan ske ved afrensning og pudsning/ stgbning
samt maling af brystningsvaeggen. Skannet udgift kr.
5.000,- inkl. moms.

Ad 1. Forbedringer:

Da pudsen er ud over sin gennemsnitlige levetid, er der
100 % forbedring pa den, mens der skgnnes at veere 50
% forbedring pa malingen, eller i alt en forbedring pa kr.
4.250,- inkl. moms.

Ad 2. Der er revne i sokkel
mod @st og ved terrasse.
Jernbetonbjeelke i keelderskakt
har rust pa undersiden:

Der er revne i sokkel mod @st under keeldervindue samt
revne i sokkel mod syd under keeldervindue. Der er
mindre rustudfaeldning pa undersiden af jernbetonbjzelke i
keelderskakt.

Ad 2. Konklusion:

Revnerne er aldre saetningsrevner, som skgnnes at veere
i ro. Rustudtreekket pa undersiden af jernbetonbjeelken
sk@nnes at vaere fra bindetrad eller evt. en bgjle og altsa
ikke fra hovedarmeringen.

Ad 2. Fejl og forssmmelser:

| tilstandsrapporten er der under pkt. 4.2 anfgrt med
karakteren K1: ” Der er mindre revner pa soklen, alle
facader. Revner ses i terrassesokkelfront”. Altsa er
revnerne beskrevet, mens den rustne armering ikke er.

Ad 2. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring kan ske ved afrensning, injicering og pudsning
af soklen. Ved bjeelken foretages der afrensning,
rustbeskyttelse og pudsning. Skannet udgift kr. 6.000,-.

Ad 2. Forbedringer:

Der er 100 % forbedring pa revnerne, og 50 % pa bjeelken
eller i alt en forbedring pa kr. 5.000,- inkl. moms.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3. 2 ventilationsriste er
malet over, og 1 kan ikke
abnes:

Ristene er tilsyneladende ikke i brug, idet de 2 gar ind
over/ er i niveau med det nedhaengte loft over
keeldertrappen og 1 er ud for etagedaekket mellem
stueetagen og keelderen. De 2 faste riste er neermest
oversprgjtet med puds.

Ad 3. Konklusion:

Ristene skgnnes ikke at veere i brug og burde fijernes, da
der ikke er indvendige ventiler/afkast disse steder.

Ad 3. Fejl og forsgmmelser:

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten, men burde
veere det, evt. med karakteren K1.

Ad 3. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. momes:

Fjernelse af ristene og retablering af muren med
udmuring, pudsning og maling sk@nnes at koste kr.
3.000,- inkl. moms.

Ad 3. Forbedringer:

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

Ad 4. Terrassebraedder er for
teet pa vinduer og terrassedaer,
og der er rad i kaeldervindue
mod gst:

Terrassebraedder er i niveau med karmunderkant ved
keeldervindue mod gst og med karmoverkant ved
terrassedgr mod vest, hvor der ogsa kommer vand ind
ved gulvet. Endvidere gar braedderne teet ind til konstruk-
tionerne her. Der er dog ikke tale om en taet konstruktion,
og ved keeldervinduet mod @st skannes der ingen
problemer at vaere med at lede vandet vaek. Keelder-
vindue mod @st har ikke rad, men er vindridset forneden.

Ad 4. Konklusion:

Ved terrassedgren bar fugen under dgrtrinnet eftergas og
det inderste braet bar erstattes af en draenrende i rustfrit
stal ud for daren.

Ad 4. Fejl og forssmmelser:

Terrasseopbygningen er ikke omtalt i tilstandsrapporten,
men fugtskaden ved gulvet indvendigt har maske heller
ikke veeret synlig. Den udvendige hgjde/placering af det
inderste braet burde dog veere naevnt med karakteren K3.
Under pkt. 3.2 er anfart: "Marning ses i flere glaslister/
treedele i vinduer”, hvilket deekker keeldervinduet.

Ad 4. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring af fuge under terrassedar og indbygning af ny
udvendig dreenrende skgnnes at koste kr. 2.500,-.

Ad 4. Forbedringer:

Da bygningsdelene er forholdsvis nye er der ikke tale om
forbedring i forhold til en tilsvarende intakt konstruktion.




Skensmandens erklzering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 5. Der er ingen ventilation i
soveveerelsesvindue fra 2008.

Vinduet er ikke udfart med ventilationsabninger, men
huset er fra 1951 og har ikke gennemgaet renoveringer,
som kraever myndighedsgodkendelse.

Ad 5. Konklusion:

Der var ikke krav om ventilationsabninger i boligers
opholdsrum i 1951.

Ad 5. Fejl og forsgmmelser:

Der er ikke anfart nogen bemaerkninger i
tilstandsrapporten, men det skal der heller ikke, sa der er
ingen fejl eller forsemmelser her.

Ad 5. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. momes:

Der kan evt. udferes en ventilationsventil i yderveeggen.
Skgnnet udgift kr. 1.500,- inkl. moms.

Ad 5. Forbedringer:

Der er tale om 100 % forbedring i forhold til en tilsvarende
intakt konstruktion.

Ad 6. Der er mosbegroning pa
tag og mindre lunker:

Der er stedvis mos-/algebegroning pa taget, og tagfladen
har ubetydelige ujaevnheder mod syd. | tagrummet er der
en del fugtskjolder pa lzegterne.

Ad 6. Konklusion:

Taget er med fiberarmeret skiferbelaegning, er fra 1951
og sk@nnes ud nogen efterbehandling/afrensning. Tag-
belaegningen er aldre end den skannede levetid pa 50
ar, og bar udskiftes inden for 5 - 10 ar.

Ad 6. Fejl og forssmmelser:

| tilstandsrapporten er der under bygningsbeskrivelse
anfgrt at "taget kan forventes at holde mellem 5 og 10 ar”
og under bygningens tilstand pkt. 1.1 er der med
karakteren K1 anfart: "Taget ses aeldet. Taget ses med
begyndende alge-mosveekst”. Beskrivelsen er
nogenlunde daekkende, men det burde anfgres at "taget
kan forventes at holde i hgjst 5 ar”, og fugtskjolderne pa
lzegterne burde anfgres evt. med karakteren UN.

Ad 6. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. moms:

Udskiftning af tagbelaegningen skannes at koste kr.
100.000,- inkl. moms og stillads.

Ad 6. Forbedringer:

Da taget er ud over sin normale levetid er der tale om
90% forbedring eller en forbedringsveerdi pa kr. 90.000,-




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 8. Aftreek fra emheette
slutter i isolering og tagheette
er rustet veek.

Aftraekskanal mangler i tagrum, og der er et abent hul i
tagbelaegningen, hvor den tidligere tagheette har siddet.

Ad 8. Konklusion:

Der er risiko for opfugtning af tagrummet fra
emheetteafkastet samt risiko for fugtindtraengning fra
hullet i tagbelaegningen.

Ad 8. Fejl og forsgmmelser:

Forholdet er ikke anfert i tilstandsrapporten men burde
veere det med karakteren K3.

Ad 8. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. momes:

Udbedring med ny taghaette og isoleret aftraekskanal
skonnes at koste kr. 1.500,- inkl. moms

Ad 8. Forbedringer:

Der skgnnes at veere tale om 90% forbedring af
taghaetten og 50% forbedring af kanalen, eller i alt en
forbedring pa kr. 1.150,- inkl. moms.

Ad 9. Der er borebiller i
tagkonstruktion:

Der er mindre omrader med borebilleskader i spaerene,
men konstruktionerne skannes ikke svaekkede.

Ad 9. Konklusion:

Det er ikke usaedvanligt med mindre borebilleangreb i 63
ar gamle spaer, men det kan ikke vurderes, hvor stor en
del af angrebene, der stadigt er aktive.

Ad 9. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er ikke anfart i tilstandsrapporten, men kunne
evt. anfares med karakteren K1.

Ad 9. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. moms:

Behandlingen med skadedyrsbekaempelse skannes at
koste kr. 5.500,- inkl. moms.

Ad 9. Forbedringer:

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




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 10. Loftisolering ligger
stedvist darligt:

Der er stedvist rodet i loftisoleringen, og nogle steder
mangler isolering at blive lagt pa plads

Ad 10. Konklusion:

Isoleringen bar leegges pa plads, for at undga kuldebroer
og sikre mindst muligt varmetab.

Ad 10. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er ikke beskrevet i tilstandsrapporten, men
burde veere det med karakteren K1.

Ad 10. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. moms:

Opretningen og tilbagelaegningen af isoleringen skgnnes
at koste kr. 750,- inkl. moms.

Ad 10. Forbedringer:

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

Ad 11. Der er for darlig
udluftning af tagrum:

Der er kun udluftning via 4 stk. @75 mm rgr i gavlene, og
der kunne ses fugtskjolder pa mange laegter i tagrummet.

Ad 11. Konklusion:

Tagrum ber udluftes via abninger til det fri med et areal
svarende til 1/500 af det bebyggede areal eller ca. 1440
cm?, og da der kun er ca. 200 cm?, er det naturligvis alt for
lidt.

Ad 11. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er omtalt i tilstandsrapportens pkt. 1.11 med
karakteren K2: "Aktuelt ses taet muring ved udhaeng. Der
ses manglende udluftning af tagrummet — der ses lidt
tidligere fugt med skimmel pa laegterne / treedelene”. Altsa
er forholdet beskrevet, men karakteren burde heeves til
K3, da der er risiko for skade pa andre bygningsdele.

Ad 11. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. moms:

Etablering af 5 mm brede luftspalter via udhaenget og op
over isoleringen skannes at koste kr. 5.000,- inkl. moms.

Ad 11. Forbedringer:

Der er ikke tale om forbedringer i forhold til tilsvarende
intakte konstruktioner.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 12. Der er skrukke klinker i
toilet i stueetage og i keelder-
badeveerelse. Fuge mangler
under keelderdar:

Ca. halvdelen af klinkerne i toilettet er ikke fuldkleebet, og
i keelderbadeveerelse var der 3, som ikke var fuldkleebet
uden for brusenichen. Ved badeveerelsesdgren i
keelderen var der ingen synlig fuge under fodtrinnet, men
da der kun var 2 mm spraekke mellem gulvet og fodtrinnet
kan der veere en dybereliggende fuge her, som ikke
visuelt er konstaterbar.

Ad 12. Konklusion:

Der var ingen revnede klinker, men ved belastning af
klinkerne risikerer man, at de revner / gar itu.

Ad 12. Fejl og forssmmelser:

| tilstandsrapporten er forholdet ikke anfgrt, men burde
veere det med karakteren K2.

Ad 12. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring ved optagning af de ikke fuldklaebede klinker,
afrensning og korrekt fastklaebning af dem samt fugning,
skannes at koste kr. 4.000,- inkl. moms.

Ad 12. Forbedringer:

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

Ad 13. Fald mangler mod
gulvaflgb i keelder:

Brusenichen er forsaenket, men med lidt bagfald ud mod
kanten. Safremt aflgbet fungerer, vil vandet dog ikke
kunne Igbe ud pa gulvet uden for nichen. Det andet
gulvaflab i keelderen er placeret ved badekarret, og det er
der fald imod.

Ad 13. Konklusion:

Gulvet i brusenichen bar aendres, sa der overalt er fald
mod gulvaflgbet.

Ad 13. Fejl og forssmmelser:

Det manglende fald er ikke omtalt i tilstandsrapporten,
men burde veere det med karakteren K1 eller K2.

Ad 13. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. momes:

Udbedring kan ske ved at optage gulvklinker og gulvaflgb,
tilpasse betondaekket samt nedlaegge fugtspeerre,
gulvaflgb og klinker korrekt. Skannede udgifter kr. 8.000,-
inkl. moms.

Ad 13. Forbedringer:

Da badeveerelset skgnnes at veere under 10 gammelt, er
der skensmaessig kun 10% forbedring eller kr. 800,- i
forhold til en tilsvarende intakt konstruktion.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 14. Der er kun 40 mm
aflgbsrer i gulvaflgb ved
badekar:

Der er kun 40 mm sideaflgb fra gulvaflabet, hvor aflgbet
fra badekarret tilgar.

Ad 14. Konklusion:

Der er sandsynligt, at vandet star op fra gulvaflebet, nar
ventilen i badekarret abnes for at temme det, da
tilledningen sker fra et lodret monteret @ 40 mm rgr og
afledningskapaciteten gennem et naesten vandret @340
mm rgr er betydeligt mindre.

Ad 14. Fejl og forssmmelser:

Gulvaflgbet er ikke omtalt i tilstandsrapporten. Da det ikke
er tilladt at anvende mindre end @75 mm rgr i jord, burde
gulvaflgbet veere fejlkarakteriseret med karakteren K3.

Ad 14. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. momes:

Hvorvidt rerferingen fra gulvaflgbet er starre end @40 mm
vides ikke, hvorfor evt. udgift til rerudskiftning ikke er
prissat, men udskiftning af gulvaflabet skannes at koste
kr. 7.000,- inkl. moms.

Ad 14. Forbedringer:

Forbedringsveerdien kan seettes til 10% eller kr. 700,-.

Ad 15. Der er ingen udluftning i
keelderbad:

Ud over vinduer, som kan abnes, er der ingen rumaftreek i
keelderbadeveerelse.

Ad 15. Konklusion:

Der bagr veere saerskilt aftraeksventil fra badevaerelser.

Ad 15. Fejl og forsesmmelser:

| tilstandsrapporten er der under pkt. 1.3 anfert med
karakteren K2: "Toiletaftraek mangler (2 stk.)”. Skaden er
altsa anfart, men det forkerte sted, idet den i stedet burde
veaere anfgrt under pkt. 6.7 Rumaftraek.

Ad 15. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. momes:

Montering af aftraeksventil i keelderbadeveerelse sk@gnnes
at koste kr. 2.000,- inkl. moms.

Ad 15. Forbedringer:

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




10

Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 17. Der er skimmel flere
steder pa keelderveegge:

Der er skimmel pa kaelderydervaeg under trappen og bag
kommode i mellemgangen samt fugtskjolder pa
keelderydervaeg i mellemgang og nordgstlig keelderrum.
Der blev malt op til 27 % fugt ved fugtskjolderne.
Keelderveeggene er generelt pamonteret forsatsvaegge,
bortset fra omradet ved kaeldertrappen.

Ad 17. Konklusion:

Der er skimmel pa keaelderveeggen i trapperummet og
risiko for det generelt i keelderen, med de hgje
fugtighedsmalinger.

Ad 17. Fejl og forssmmelser:

| tilstandsrapporten er skaden ikke anfgrt under
Registrering af bygningens tilstand, men szelger har
under pkt. 5.3 anfert: "Tendens til periodevis lidt fugt pa
keeldervaeg nedenfor trappe, aktuelt tgrt”. Parterne var
enige om, at kaelderen formentlig har vaeret nymalet ved
gennemgangen, men den af saelgeren oplyste passus
burde have givet BB anledning til en bemaerkning i
skadesbeskrivelsen og til at tage fugtmalinger flere
steder. Iszer ogsa da der i den tidligere tilstandsrapport fra
2006 er anfgrt under 2.1: ” Enkelte saltudblomstringer og
afskallet puds fra fugtindtraengen”.

Ad 17. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring kan ske ved at demontere forsatsvaeggene og
afrense keaeldervaeggene for skimmel og lgs puds samt
efterreparere og male dem. (Omradet mod nord ud for
fortrappen skegnnes ikke at have behov for dette arbejde)
Derefter foretages udvendig omfangsdreen ved
keeldergulv, keelderveeggene pafagres en udvendig
fugtspeerre, og der sluttes af med en udvendig
polystyrolisolering under terraen. Skgnnet udgift kr.
110.000,- inkl. moms.

Ad 17. Forbedringer:

Da der ikke var krav om fugtisolering af keeldre i 1951, ma
den udvendige fugtisolering betragtes som en forbedring,
mens den indvendige udbedring ikke er nogen forbedring.
Derved fas en forbedring pa kr. 75.000,- inkl. moms
svarende til 68%.

Ad 17. Eventuelt:

Keelderen er ikke anfgrt som boligareal i BBR og vil ikke
kunne godkendes til dette p.g.a. manglende vaegside over
terreen og manglende redningsabninger m.v.
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Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 18. Der er rust pa ror i
toilet:

Der er rust pa en stalrgrsbgjning til vandforsyning i
toilettet.

Ad 18. Konklusion:

Raret har formentlig ikke veeret galvaniseret og er derfor
korroderet.

Ad 18. Fejl og forssmmelser:

Skaden er ikke beskrevet i tilstandsrapporten, hvilket den
burde veere med karakteren K1.

Ad 18. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. momes:

Udskiftning af rgrbgjningen skgnnes at koste kr. 200,-
inkl. moms.

Ad 18. Forbedringer:

Da installationen skgnnes at veere udfert efter 1986,
p.g.a. delvis anvendelse af plastrgr, skgnnes der at veere
50 % forbedring eller en forbedringsveerdi pa kr. 100,-.

Ad 19. Der er ikke adgang til
koldtvandsventil i keelder:

Der var ingen hovedafspeaerringsventil at se ved
vandstikket i keelderen, men den er iflg klager anbragt
bag forsatspladen.

Ad 19. Konklusion:

| tilfaelde af skader pa vandinstallationer er det ikke
umiddelbart muligt at lukke for vandstikket.

Ad 19. Fejl og forssmmelser:

Ingen. | henhold til huseftersynsordningen har den
bygningssagkyndige ingen ansvar for VVS-installationers
funktion.

Ad 19. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. momes:

Der saves hul i forsatspladen, sa ventilen frilzegges.
Skgnnet udgift kr. 100,- inkl. moms

Ad 18. Forbedringer:

Ingen i forhold til en tilsvarende intakt konstruktion.




