SKONSERKLARING

Journal nr. 17.101

Besigtigelsesdato:
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Tilstede ved skensmgadet:

Bilag:

Datering, navn og underskrift:
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Skensmandens erklaring

Oversigt over klagepunkter:

. Skader i murveerk. Pkt. 1-3.

. Skade pa indvendig treegavl. Pkt. 4.

. Nedbrydning i yderder. Pkt. 5.

. Nedbrydning i vinduer. Pkt. 6.

. For sma redningsabninger. Pkt. 7.

. Defekte gulvaflgb. Pkt. 8, 9 og 11.

. Uteette inddaekninger ved skorstene.
Pkt. 10.
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Punktnumre efter skadesbeskrivelsen er
klagers nummerering i bilaget til klagen.

| erkleeringen er faglig familizere punkter
behandlet samlet.

Klagers pastand:

Klager mener, at falgende forhold burde
have veeret neevnt i tilstandsrapporten:

Ad 1:

Defekter i murveerk, herunder ca. 300
mursten med nedbrudt overflade,
beveegelsesrevner i langsgaende fuger ved
overliggere i facader samt angreb af murbier
i facade mod syd.

Ad 2:
Nedbrydning af trae i gavlveeg i soveveerelse
pa 1. sal.

Ad 3:
Nedbrydning i yderder mod syd.

Ad 4:
Nedbrydning i vinduer i badeveaerelse mod
syd i stueetagen og i gavl pa 1. sal.

Ad 5:
For sma redningsabninger i 2 rum pa 1. sal
samt i stue og soveveerelse i stueetagen.

Ad 6:

Utaetheder ved gulvaflgb i badeveerelse og
toiletrum i stueetagen samt manglende
gulvaflgb i toiletrum pa 1. sal.

Ad 7:
Uteette inddaekninger ved 2 skorstene.
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Den bygningssagkyndiges forklaring:

Den bygningssagkyndige har fglgende
kommentarer til punkterne:

Ad 1:
Punkterne vedrgrende murvaerk skgnnes at
have arsag i almindelig slid og zelde.

Ad 2:

Angrebet skgnnes at veere sa lille, at skaden
ikke ngdvendigvis opdages ved en
gennemgang

Ad 3:

Angrebet skgnnes at vaere s4 lille, at skaden
ikke ngdvendigvis opdages ved en
gennemgang.

Ad 4:

Angrebene skgnnes at veere sa sma, at
skaderne ikke ngdvendigvis opdages ved en
gennemgang.

Ad 5:

Abningerne skannes at ligge sa teet pa
normkravene, at disse anses for at vaere
opfyldte.

Ad 6:

Da der er opkant ved brusenichen og
overlgbsventil pa handvasken skannes
gulvaflgb i rummet udenfor brusenichen ikke
at vaere pakreevet.

Ad 7:
Der kunne ikke konstateres skader ved
inddaekninger ved skorstene.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Tarvejr, ca. 8 grader.

@vrige forhold:

Overetagen var under renovering, hvilket
indebar, at det oprindelige toiletrum pa 1. sal
var fjernet og derfor ikke kunne besigtiges.

Der blev udleveret fotos, til synliggarelse af
de forhold der herskede ved udarbejdelsen
af tilstandsrapporten.

Inddaekninger ved skorsten er udbedret,
men der er ikke foretaget afrensning af
aftegninger fra sod pa skorsten.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1. Skader i murvaerk. Pkt. 1-3.

Der kan konstateres slid pa facader af
teglsten pa forskellig vis:

1:
Der er afskalninger af det yderste lag tegl pa
nogle teglsten. Foto nr. 2.

2:

Der er revner flere steder over vinduer i den
gesims, der fungerer som overligger i
facader. Foto nr. 3

3:
Der er abninger i bade studs- og liggefuger i
noget omfang. Foto nr. 2 og 4.

Ad 1. Konklusion:

Ad 1:

Bygningen er opfart i 1806 og det skennes
derfor ikke at veere unormalt, at der er
nedslidning af teglstenene i et vist omfang.

Nedslidningen skgnnes primaert at veere af
kosmetisk art og at indga i ydervaeggens
patina.

Ad 2:

Det skgnnes ikke at gesimsen har en
baerende funktion, idet det forudsaettes, at
tagveerket ligger pa en rem over ydermuren.

Revnerne ligger lidt i lae af udhaenget og
skannes derfor ikke at tage vand ind i starre
omfang.

Ad 3:
Skaderne i martelfugerne skannes at tage
vand ind og bar udbedres.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Tilstandsrapporten indeholder falgende
tekst under punkt A 2.1:

Der er revnedannelser i murvaerk ved sydast
og ved sydvest hjgrne. Mod nord er der
enkelte revner.

Disse revner kan erkendes, men der er ikke
gjort opmaerksom pa revner over vinduer
eller defekter i martelfuger.
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Begge disse forhold burde vaere omtalt i
tilstandsrapporten.

Derimod sk@nnes det ikke at veere en fejl, at
nedslidningen af overfladen pa nogle
teglsten ikke er omtalt.

Ad 1. Punktet burde veere anfgrt som
felgende i rapporten:

Folgende tekster kunne veere anvendt:

Beskrivelse af skade/mangel:

Der er revner i murveerket over 3 vinduer.
Karakter: K1.

Note: Overliggerne skannes ikke at veere
baerende for taget og sk@nnes ikke at tillade
vand i naevneveerdig grad at treenge ind i
murveerket.

Beskrivelse af skade/mangel:

Der er defekter i martelfuger pa sydsiden og
pa nordsiden af huset.

Karakter: K3

Note: Abningerne skgnnes at tillade
slagvand at treenge ind i murveerket, med
risiko for opfugtning og nedbrydning til falge.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Udbedring af revner i overliggere skgnnes at
koste ca. 5.000 kr. inkl. moms.

Udbedring af martelfuger i blankt murveerk
skagnnes at koste ca. 15.000 kr. inkl. moms.

Ad 1. Forbedringer:

Begge omkostninger anses for at vaere
vedligeholdelsesudgifter i fuldt omfang.

Forbedringsveerdien skannes derfor at veere
100 % pa begge poster.

Ad 1. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 2. Skade pa indvendig treegavl. Pkt. 4.

Der kunne konstateres nedbrydning af den
indvendige treebekleedning pa gavien mod
gst i et omfang som vist pa foto nr. 5.

Der kunne ikke males unormalt hgjt
fugtindhold i treeveerket under besigtigelsen.

Ad 2. Konklusion:

Huset er formentlig opfart uden fugtsikring
mod soklen.

Det er derfor sandsynligt, at den indvendige
treebeklaedning modtager fugt bade fra den
bagved liggende murstensvaeg og fra den
underliggende sokkel.

Mangelfuld udluftning af rummet, der
anvendes til soveveerelse, kan have
befordret udviklingen.

Ad 2. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten.

Der bgar altid veere fokus pa indvendige
beklaedninger af organisk materiale i gamle
bygninger, pa grund af den manglende
fugtsikring.

Det nedbrudte omrade skgnnes herudover
at veere ret synligt og burde veere beskrevet
i rapporten.

Ad 2. Punktet burde veere anfart som
felgende i rapporten:

Forholdet kunne vaere beskrevet saledes:

Beskrivelse af skade/mangel:

Der er nedbrydning forneden i den
indvendige traebeklzedning pa gavien mod
ast.

Karakter: K2

Note: Ingen bemeerkninger.

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Udskiftning af det nedbrudte omrade
ske@nnes at koste ca. 3.000 kr. inkl. moms.

Ad 2. Forbedringer:

Udbedringen skgnnes at veere en reparation
og ikke en periodisk vedligeholdelse.

Der sk@nnes derfor ikke at veere tale om en
forbedring.
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Ad 2. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 2. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3. Nedbrydning i yderdgr. Pkt. 5.

Der kunne konstateres nedbrydning
udvendigt i det bleendede dgrparti i
sydfacaden. Foto nr. 6.

Ad 3. Konklusion:

Arsagen til nedbrydningen er pavirkning fra
vejrliget.

Pavirkningen forsteerkes af at drypkanten
ikke er teet mod derpladen og at der er
abninger i denne.

Ad 3. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er ikke beskrevet i
tilstandsrapporten, hvilket skannes at veere
en fejl.

Ad 3. Punktet burde vaere anfart som
felgende i rapporten:

Forholdet kunne vaere beskrevet saledes:

Beskrivelse af skade/mangel:

Der er nedbrydning i nederste felt i darplade
i bleendet dar i sydfacade.

Karakter: K2

Note: Ingen bemaerkninger.

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Udskiftning af det nederste felt i halvdgren
skannes at koste ca. 4.000 kr. inkl. moms.

Ad 3. Forbedringer:

Udgiften skennes at veere en
vedligeholdelsesudgift og dermed en
forbedring i fuldt omfang.

Ad 3. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen.

Ad 3. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 4. Nedbrydning i vinduer. Pkt. 6.

Vindue pa 1. sal i gavl mod @st var
demonteret, men kunne ses pa loftet.

Karmen kunne konstateres at veere
nedbrudt i den ene side. Foto nr. 7.

Vindue i badeveerelse i stueplan i facaden
mod syd kunne konstateres at veere
nedbrudt i den ene ramme. Foto nr. 8.

Ad 4. Konklusion:

Angrebet i begge vinduer er sa
fremskredent, at det gar ud over lukke
funktionen pa vinduesrammerne.

Ad 4. Fejl og forssmmelser:

Begge forhold burde veere naevnt i
tilstandsrapporten, hvilket ingen af dem er.

Fraveeret skgnnes at veere en fejl.

Ad 4. Punktet burde vaere anfart som
felgende i rapporten:

Forholdet kunne vaere beskrevet saledes:

Beskrivelse af skade/mangel:

Der er nedbrydning i gavlvinduet mod vest
pa 1. sal og begyndende nedbrydning i
vinduesramme i badeveerelsesvinduet mod
syd i stueetagen.

Karakter: K2

Note: Ingen bemaerkninger.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Udskiftning af 2 vinduer skgnnes at koste
ca. 10.000 kr. inkl. moms.

Ad 4. Forbedringer:

Hele udgiften skgnnes at veere en
forbedring, da der er tale om et
vedligeholdelsestiltag.

Ad 4. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 4. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 5. For sma redningsabninger. Pkt. 7.

Vinduer i opholdsrum er alle med to
oplukkelige rammer, som vist pa foto nr. 9.

Bredden af de frie abninger er ca. 46 cm og
hgjden ca. 75 cm.

Bredde + hgjde = 121 cm

Ad 5. Konklusion:

Reglerne for redningsabninger i opholdsrum
er fglgende:

Mindste bredde = 50 cm.
Bredde + hgjde = eller > end 150 cm.

Ingen af disse krav er opfyldte, hvorfor det
konkluderes, at redningsabningerne er for
sma.

Ad 5. Fejl og forssmmelser:

Det skgnnes at veere en fejl, at de for
snaevre redningsabninger ikke er omtalt i
rapporten.

Ad 5. Punktet burde veere anfgrt som
felgende i rapporten:

Forholdet kunne vaere beskrevet saledes:

Beskrivelse af skade/mangel:
Redningsabninger i to veerelser pa 1. sal
samt gavirum i begge ender af huset i
stueetagen overholder ikke mindstekravene.
Karakter: K3 pa grund af personfare.

Note: Redningsabninger, der ikke lever op
til sikkerhedskravene, kan udseette
beboerne for fare ved brand.

Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

AEndring af 4 stk. vinduer, saledes
midterposten fglger én af rammerne,
skannes at koste ca. 12.000 kr. inkl. moms.

Ad 5. Forbedringer:

Udbedringen skgnnes ikke at veere en
forbedring i forhold til de forventelige forhold
i bygningen.

Ad 5. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 5. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 6. Defekte gulvaflgb. Pkt. 8, 9 og 11.

Gulvaflgbet i badeveerelset mod syd er
forsynet med en afstandsramme i PVC.
Foto nr. 10.

Samlingerne mellem henholdsvis aflgbsskal
og ramme og mellem ramme og rist
skannes ikke at veere teette.

Gulvaflgbet i toiletrummet mod nord er
afsluttet med en betonkant mellem
aflgbsskal og rist. Foto nr. 11.

Betonen er ikke afsluttet pa en made, sa det
kan forventes at samlingen er teet.

Badeveerelset pa 1. sal er fiernet i
forbindelse med renovering af etagen.

Foto nr. 12 viser forholdene, som de er
oplyst at veere inden fijernelsen.

Det er ligeledes oplyst, at der var placeret
en handvask i rummet og at denne var
forsynet med overlgbsventil.

Der var ikke placeret et egentligt gulvaflgb i
rummet, hverken i brusenichen eller
udenfor.

Ad 6. Konklusion:

Gulvaflgbene i begge vade rum i stueetagen
sk@nnes at veere uteette for opstuvende
vand.

Gulvaflgb skal kunne renses, hvilket ikke har
veeret tilfeeldet for aflgbet i brusenichen pa
1. sal.

Ad 6. Fejl og forssmmelser:

Det skgnnes at veere en fejl, at de utaette
gulvaflgb i stuetagen og den manglende
rensemulighed i baderummet pa 1. sal ikke
er beskrevet i tilstandsrapporten.

Ad 6. Punktet burde vaere anfgrt som
folgende i rapporten:

Forholdene kunne vaere beskrevet saledes:

Beskrivelse af skade/mangel:
Begge gulvaflgb i stuetagen skannes at
veere uteette mellem aflgbsskale og riste.
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Karakter: K3

Note: Utaette aflobsskale tillader vand at
treenge ud i gulvkonstruktionen med risiko
for nedbrydning af isolering og
rgrinstallationer.

Beskrivelse af skade/mangel:

Der er ingen rensemulighed i installationen
pa 1. sal.

Karakter: K1

Note: Der risikeres nedsat aflgbsfunktion pa
installationen.

Ad 6. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedring af fuger mellem aflgbsskale og
riste i to gulvaflgb i stuetagen skannes at
koste ca. 10.000 kr. inkl. moms.

Etablering af et gulvaflgb i baderummet pa
1. sal med tilleb fra brusenichen skennes at
koste ca. 6.000 kr. inkl. moms.

Ad 6. Forbedringer:

Udbedring af fuger skennes at veere en
vedligeholdelsesudgift, der bibringer en
forbedring pa 10.000 kr.

Udgiften 6.000 kr. inkl. moms til etablering af
et gulvaflgb pa 1. sal er en eendring af
installationen og derfor ikke en
vedligeholdelsesudgift.

Ad 6. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 6. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter: Der kunne konstateres fglgende:
Ad 7. Uteette inddaekninger ved skorsten. Pa begge skorstene kan der observeres
Pkt. 10. mgrke aftegninger pa 1. sal. Foto nr. 13.

Pa vaeggen i stueetagen, under skorstenen
leengst mod @st, kan der observeres mgrke
aftegninger. Foto nr. 14.

Ad 7. Konklusion:

Det skannes, at de mgrke aftegninger
skyldes udtreek af sod fra skorstensragrene
pa grund af fugtindtreengning i disse over
taget.

Ad 7. Fejl og forssmmelser:

Tilstandsrapporten omtaler skader i relation
til stradaekning og misfarvninger saledes:

A 1.1, Tagbelaegning:
Stratag er med uens tykkelse pa tagflade.
Note: Skaden er af mindre omfang.

A 1.1, Tagbelaegning:

Stratag er nedslidt mod nord pa
sidebygning. Note: Der er risiko for
fugtindtraengning og dermed falgeskader.

A 1.16, Skorsten:

Skorstensoverflade i tagrum er med aeldre
lebesodsmisfarvninger. Note Skaden er af
mindre omfang.

A 1.16, Skorsten:
Fuger er lase og udfaldne i skorstenspibe.
Note: Skaden er af mindre omfang.

Det skgnnes, at disse bemaerkninger
tilsammen ger opmaerksom pa de
konstaterede forhold.

Der skannes derfor ikke at vaere begaet fejl i
tilstandsrapporten pa dette punkt.

Ad 7. Punktet burde veere anfgrt som
folgende i rapporten:

Forholdene kunne vaere beskrevet saledes:

Beskrivelse af skade/mangel:

Der er udtraengning af sod fra skorstensrar
pa begge skorstene.

Karakter: K2
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Note: Udtreengningen signalerer
fugtoverskud og dermed utsetheder i
skorstensrgrene.

Ad 7. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedring af inddaekninger omkring og
fuger i skorstenspiber skgnnes tilsammen at
koste ca. 15.000 kr. inkl. moms.

Ad 7. Forbedringer:

Udbedringen skegnnes at vaere en
vedligeholdelsesudgift, der forbedrer
bygningens veerdi med hele
vedligeholdelsesudgiften.

Ad 7. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 7. Eventuelt:

Inddaekninger mellem stratag og skorstene
er udbedret efter gennemgangen forud for
tilstandsrapporten.
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