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Skensmandens erklzring

Oversigt over klagepunkter:

1. Fugt i gulve, vaegge og fugt fra hajt terreen — har
medfert angreb af skimmelsvampe

2. Ingen udluftningsabninger i soklen — gulve synker.
3. Rad i bindingsvaerkskonstruktion

4. Mugpletter pa loft i rum 1.

Klagers pastand:

- at der kort tid efter indflytning den . . 2002,
konstateredes vandindtrasngning og fugt pa gulv og
vaegge i lille entre ved badevaerelset.

- at der i den store stue mod syd, rum 1, konstateredes
vand/fugt i hjgrnet mod sydest — "man Kunneseud
gennem vaeggen ved bindingsvaerkets hjprnestolpe’s .
- at man i hele perioden har vaeret plaget af muglugt fra
skimmelsvampe.

- at bindingsveerket er i darligere stand end
tilstandsrapporten beskriver, K 1-skade, lokalt let
rad/nedbrydning i bundrem estfacade, bl. ved
terrassedor.

- at hulrummet under gulve ikke er ventileret

- at terreen pa vestsiden ligger i gulvniveau.

KK mener ikke at tilstandsrapporten er retvisende for
ejendommens tilstand, og den generelle bemaerkning pa
side 4 — generel god vedligehold udvendig/indvendig - er
ikke daekkende for de faktiske forhold.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

BB henholder sig til fremsendte brev dateret _._ .03, og
prasciserer at forholdene ikke er unormale for en ejendom
med denne alder.

Vejret pa
besigtigelsestidspunktet:

Solog 25 °

@vrige forhold:

Det vurderes at stuehuset, bygning A, er opfart engang i
1800-tallet, men der foreligger ingen datering.

KK har foretaget en del afdaekninger af oprindeligt
utilgaengelige konstruktioner, sa det er vanskeligt for
skensmanden at skulle foretage en praecis vurdering af
klagepunkterne, iszer er tapeter og indvendige
vaegbeklzedninger fiernet, hvor KK beskriver at der har
veeret omfattende mugdannelser.

Felgende steder er der aendrede forhold efter
udarbejdelse af tilstandsrapporten den ~ . 2002:

Den tidligere ejer har pastebt en betonkant over
syldstenene under astfacaden. KK har fiernet denne
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betonkant pa en streekning af ca. 6 meter, kanten var
revnet og Igs og ledte regnvand ind i fodremmen. KK har
afrenset nedbrudt tree og efterfyldt med betonmertel. -

Bindingsvaerksstolpe pa hjernet mod sydest er tastnet
med betonmartel.

Lodrette cementrar under tagnedigbsrar er blevet frilagt,
her kan konstateres at disse er fart ned il aflebsror af
lerdraen - lerrgrene er total tilstoppet.

Gulvbraedderne i rum 4 er optaget pa de yderste ca. 1-1,5
meter langs facaden.

fiernet ca

lle

Let vaagbeklzzdning (Celutex-plader) pa ydervasg i rum 1
0g 6 er fiernet.

_{Indvendig skilleyaeg i rum 1 er

¥

Let veegbeklaedning (spanplader) pa gavl- og skillevaeg i
rum 7 er fiernet.

Beklaedning og isolering mellem loftbjeelker irum 1 er
fiernet.

Hejt hjerneskab i bryggers er fiernet.

Saetningsrevner i gavl mod syd i rum 1 er pudsrepareret




Skensmandens erklaering :

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 1. Fugt i gulve, vaegge og
fugt fra hejt terraen — har
medfaert angreb af
skimmelsvampe

GULVE..

Der kunne konstateres fugtigulvetirum 1, helt ude i
hjernet mod sydest.

Malinger viste > 28 % RF i de yderste 2 gulvbraedder i
hjarnet.

| ovrige traegulve konstateredes normale fugtforhold for
arstiden, mellem 8 og 13 % RF.

VAGGE. .

1I'bagmuren i gavien mod nord konstateredes fugt. -~ |

Bagmuren er opfert i solterrede lersten bag facadens
bindingsvaerkskonstruktion.

| evrige bagmure og beklaedninger (trae med ror 0g puds)
kunne der ikke konstateres forh ojede fugtprocenter.

| de nederst 20 — 30 cm i indvendige skillevaegge
konstateredes stedvis lidt forhejet fugt.

Der kunne konstateres enkelte lgse murtavler i
bindingsvaerksfacaden mod gst og flere tavler er "skudt”
ud, sa der dannes en kant pa % - 1 cm, kanten opfanger
slagregn, der giver risiko for fugtindtraengning.

TERRZN:

Ved vestfacaden ligger gulvniveau i hgjde med
terreenbelaegningen, der er et betonstebt fortov paca. 1,5
meters bredde. Fald pa fortovet er ca. 1% vask fra
facaden, men gardspladsen udenfor falder ret kraftigt ned
mod fortovet. Ved kraftige regnskyl har KK oplevet at
vandet stod nogle cm op pa facaden.

KK har nu frilagt en skjult vejbrend i dybdepunktet mellem
fortov og gardsplads.

Ad 1. Konklusion:

GULVE:

Det vurderes at fugten i gulvet i hjernet mod sydgst
skyldes, at der kan traenge vand ind ved nedbrudt tree |
bindingsvaerkets hjgrnestolpe og i uteetheder mellem
stolpe og murtavle.

KK har teetnet hjernestolpen med cementmertel, men der
kan stadig konstateres utastheder.

VAEGGE:

Det er ikke muligt at afgere, om der var fugt i bagmuren
ved gavlen mod nord ved besigtigelsen.

Efter at KK har fiernet beklzedningerne pa bagmuren, kan
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[det ses at gavl og skillevasg er opfart af porase lersten.
Det vurderes at fugt traekker op fra grunden.

Det samme vurderes at gere sig geeldende hvor derer
fugt forneden i de indvendige skillevaegge.

Det er overvejende sandsynligt, at der stedvis kan treenge
fugt ind gennem gstfacaden hvor tavlerne er lgse og
"skudt” ud.

Det vurderes at utasthederne i
bindingsveerkskonstruktionen var tilstede ved
besigtigelsen.

TERRAN:
Det er ikke muligt at vurdere hvorvidt der er treengt fugt

gulv og terraen ligger i samme niveau.

Det er ikke muligt i dag at afgore tilstedevaerelse af
mugdannelser og omfang heraf pa rapporttidspunktet.
(Teknologisk Institut har pa baggrund af indsendte prever
fra KK pavist skimmelsvampeangreb pé tapet- og
teeppeprover).

I dag kunne der kun registreres mugdannelser i
begraenset omfang, bl.a. i lukkede skabe, pa bagsiden af
tapeter og under gulvbraedder i rum 4.

Ad 1. Fejl og forsemmelser:

Uteethederne ved hjernestolpen mod sydest og
uteethederne ved tavlerne i bindingsvaerkskonstruktionen
burde veere beskrevet i tilstandsrapporten 0g
karakteriseret med K3.

BB's registrering — 3.1 Facader/gavie, K1-Lokalt let
réd/nedbrydnfng I bundrem ved ostfacade, bl.a. ved
terrassedor — er efter skensmandens vurdering ikke
daekkende for omfang og for naerliggende risiko for
skader pa facader med indvendig beklaedning og gulve
mod bindingsveerksfacader.

Skensmanden kan ikke vurdere, om der var stedvis fugt
forneden i veegge ved besigtigelsen.

Det var muligt for BB at registrere at terraen ved
vestfacaden ligger i gulvniveau, og burde have beskrevet
forholdet i rapporten og karakteriseret det med K2 eller
K3.

Hvis der kunne registreres mugdannelser - som betinger
tilstedevaerelsen af fugt - ved besigtigelsen burde det
veere beskrevet og karakteriseret med K2 eller K3, men
det er ikke ualmindeligt at der forekommer mugdannelser
|i en ejendom fra 1800-tallet med denne type

ind langs facaden mod vest, men risikoen etiﬂstedeﬁé‘rﬁ*




—

konstruktioner.

Ad. 1. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms °

Det er ikke muligt for skensmanden at prisseette -
klagepunktet, da det krasver en neermere undersggelse af

behovet for afrensning af
af hvor fugtkilderne er og
imadegaelse af fugt.

skimmelsvampe, en vurdering
af omfang og metode til

Ad1. Forbedringer:

Ad1. Eventuelle
forligsdreftelser:

Ikke vurderet

Ad1. Eventuelt

BB har pa side 4 i répport

en generelt karakteriseret

ejendommen — Generel god vedligehold

udvendig/indvendig.

Her 16 mdr. efter besigtigelsen er det min vurdering, at

den udvendige vedligehol
god.

delse ikke kan beskrives som

Pa grund af de mange endringer/afdaekninger som KK

besigtigelsestidspunktet v

| har udfert, er den indvendige vedligeholdelses tilstand p&

anskelig at vurdere.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres felgende:

Ad 2. Ingen
udluftningsabninger i soklen —
gulve synker.

Der er ikke udfart udluftningsabninger i soklen.

Hulrummet under gulvene har varierende hgjde. | rum 4
(hvor KK har fiernet en del af gulvbreedderne) ligger
gulvstreerne pa jord ved facaden mod @st.

| rum 1 er afstanden mellem gulvstre og jord ca. 6 cm,
malt ved der til entre (hvor KK har fiernet dartrinnet)

- Derkan konstateres szetninger i alle treegulve langs - |
facaden mod est, og langs facaden mod vestirum1og |

3.

Saetningerne varierer mellem 5 og 20 cm, og er et fald fra
midten af huset ud mod facaderne og starstirum 2,3 4
og 5.

| rum 3 falder gulvet ca. 8 cm fra midten af huset ud mod
ostfacaden, og i det sydestlige hjgrne fiedrer gulvet — det
vurderes at der er svigt i gulvstrgerne.

I rum 4 falder gulvet ca. 15 cm fra midterskillerum til
facaden, ca. 4 meter (KK har fiernet del af gulvet ved
facaden).

Bortset fra fiedrende gulv i rum 4. var gulve stabile og
med normal nedbajning mellem gulvstrger ved alm.
gangbelastning.

Der er tale om et zldre bindingsvaerkshus hvor det
tydeligt ses, ogsa for ikke sagkyndige, at gulve og lofter
er meget skasve,

Der kunne ikke konstateres saetninger i gulve efter at
tilstandsrapporten er udarbejdet.

Ad 2. Konklusion:

Det var almindelig byggeskik i 1800-tallet, at der ikke blev
udfart ventilation under gulve med syldstensfundering.

Det vurderes at saetningerne er opstaet pa grund af
darlige jordbundsforhold under facaden og under de
syldsten der baerer gulvstraerne.

For saetninger af denne art geelder normalt, at langt
hovedparten indtraeder indenfor de forste ar efter
opfarelsen.




Ad 2. Fejl og forsemmelser:

Ad 2. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Ad 2. Forbedringer:

UDLUFTNINGSABNINGER:
Det er skensmandens vurdering at der ikke er sket
forsemmelser, idet der er tale Oom en gaengs
terreendaskkonstruktion for en ejendom af denne alder.

GULVE SYNKER:

BB har beskrevet forholdet under 2.1 Gulvkonstruktion K1
— Veesentlig seetning af zeldre
bjeelkelagsgulvkonstruktioner ved facade @st. Se punkt
1.1

| punkt 1.1 Udv. terraenfald er der anfert — KO — Markant
eldre seetning i sokkel/bfndingsvaerksv&g ostfacade.

Det er skensmandens vurdering at bemaarkni_rlg,emewer
retvisende for skaderne, men at der er et misforhold
mellem karaktergivningen 0g bemaerkningerne, idet
storrelsen af seetningerne indikerer svigt i jordbundens
baereevne, sa K2 eller UN ville veere mere daskkende for
tilstanden.

Hvis det lokale svigt i gulvet i rum 4 kunne besigtiges af
BB, burde det vasre registreret og karakteriseret K2 eller
UN.

Omradet hvor saetningerne | %ulvene er vaesentlige er
rum2,3,40g5,ialtca. 80 m?.

Udskiftning af eksisterende gulve med nyt isoleret og
armeret betonterrsendask med treegulv pa strger, incl.
udskiftning af 20 cm jord med kapillarbrydende lag
vurderes at koste Kr. 112.000,00.

Heraf vurderes det at den lokale skade i rum 4 kan
repareres for Kr. 5.000,00

Forbedringsdelen vurderes til 75% svarende til Kr.
84.000,00
Den lokale skade Kr. 0,00

Ad 2. Eventuelle
forligsdraftelser

Ad 2. Eventuelt

Ingen

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres felgende:

Ad 3. Rad i
bindingsveerkskonstruktion

Ad 3. Konklusion:

Facade med bindingsvaerkkonstruktion omfatter ca. 53
Ibm ud af i alt ca. 62 Ibm. facade.

| facaden mod gst er der nedbrudt trae i fodremmen, iszer
en streekning pa 6 meter midt pa facaden er nedbrudt,
derudover forekommer der stedvis nedbrudt trae hvor
stolper star ned p& remmen.

Pa det sydastlige hjorne er stolpen nedbrudt pa den
nederste ca. % meter, (samme stolpe som er beskrevet i -
klagepunkt 1). ' e
Hjernestolpen og de ca. 6 meter fodrem er i foraret
repareret af KK med betonmortel.

I gavlen mod nord er der nedbrudt trae flere steder i
fodremmen og stedvis i stolper.

BB ger opmasrksom pa at der pa besigtigelsestidspunktet
var bevoksning der daskkede dele af facaden, bl.a. stod
der en bambus til hajre for terrassedgren (bredde ca. 2
m) og lidt lzengere mod @st to Klematis (bredde ca. 1'm
pr. stk).
BB har registreret skaderne under pos. nr. 3.1, K1 -
Lokalt let rad/nedbrydning i bundrem ostfacade, bl.a. ved
terrasseder.

Det er skensmandens vurdering, at skaderne har et
noget starre omfang end angivet i rapporten, og at der er
neerliggende risiko for at skaderne udvikler sig indenfor
overskuelig tid, bl.a. fordi betonstebninger omkring
syldstenene gar op og daskker en del af fodremmen, og
at betonreparationerne flere steder er lzse og uteette.

BB's generelle kommentar pa side 4 | tilstandsrapporten

— Generel god vedligehold udvendig/indvendig — finder
skensmanden ikke at vaere generelt deekkende for denne
| ejendom.

Ad 3. Fejl og forsemmelser:

Ad. 3. Overslag over

Det er skensmandens vurdering at skaderne er mere
omfattende end beskrevet, 0g at disse burde vasre
karakteriseret med K2 eller K3.

Det skal bemaerkes at skaderne og disses udvikling er
betydeligt lettere at vurdere i dag, hvor KK har fiernet
bevoksningen op ad facaderne og blotlagt fodremmen
flere steder.

| Udskiftning af nedbrudt fodrem pa en del af facaden mod |

1
il



udbedringsudgifter incl. moms -

@st og del af gavlen mod vest, i alt ca. 15 meter, samt

enkelte stolper og lgsholter.
Udskiftningen vurderes at koste Kr. 26.000,00

10
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Ad 3. Forbedringer:

Forbedringsdelen vurderes at udgere 75%,
Kr. 19.500,00

Ad 3. Eventuelle
forligsdroftelser:

Ingen.

Ad 3. Eventuelt

Parterne var ved skonsmadet enige om at bevoksningen
kun daekkede en begraenset d

ved Bambus og ca. 2x1meter ved Klematis.

el af facaden, ca. 2 meter
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Skensmandens erklaering -

Klagepunkter: Der kunne konstateres folgende:

Ad 4. Etageadskillelsen mod tagrummet er en traditione|
Mugpletter pa loftet | bjeelkelagskonstruktion, hvor gulv i tagrummet danner loft
rum 1. I stuen. Tidligere ejer har beklaadt undersiden af

bjeelkelaget med profilbraedder 0g isoleret
mellemrummet.

KK har nu fiernet profilbeklaedningen 0g isoleringer,
hvorefter mugpletterne pa det oprindelige loft bliver
synlige.

Ad 4. Konklusion:

Det vurderes at det er kondensfugt | konstruktionen der |

T

har givet naering til mugdannelser, og at problemet ikke
lz2ngere eksisterer nar KK far afsluttet efterisoleringen pa
loftet, og samtidig far &bnet de overmalede vinduer i rum
1, sa der kan ske daglig udluftning.

Ad 4. Fejl og forsemmelser-

Ad 4. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms

Ad 4. Forbedringer:

Ad 4. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ad 4. Eventuelt

Der er tale om en skjult skade, som BB ikke har haft
mulighed for at se ved en visuel gennemgang.

Ingen

Ingen

Ingen

Ingen bem.

e




J.nr. 3119 Bygningsdele -

GULVE:

Gulve er opbygget som terraenkonstruktion efter datidens byggeskik, gulvbrasdder pa
strger (varierende dimensioner) oplagt pa syldsten funderet pa jord.

Gulvbrzedder er af varierende kvaliteter og alder.

Rum 1: Fyrretraesbraedder, skonnet alder 30-40 ar

Rum 2: Afheviet fyrretree, gamle

Rum 3: Massiv bageparket, skannet alder 30-40 ar.

Rum 4: Fyrretraesbraedder, gamle og belagt med to lag lakeret linoleum og teeppe, tasppet
er flernet

Rum 5: Fyrretreesbraedder, gamle

. — == i SSee——; e e TR -

dskiftet med stabt

| rum 6,7,9,10,11 og 12 er de opﬁnaehéeig[ﬂve tldllgereb;levet u P
terreendaekkonstruktion, i alt ca. 50 m?

INDVENDIGE VAGGE:

Indvendige skillevaegge er dels opfart i teglsten og dels i solterrede lersten
Vaegge er pudset og tapetseret.

FACADER:

Bagmure er opfart i forskellige materialer, blandt andet ses falgende konstruktioner (se
skitse):

Bindingsvaerk mod gst er indvendig beklzedt med 25 mm breedder, rer og puds.

| rum 1 er gavl mod syd opfert i teglsten med puds

Bagmuren mod vest i rum 1 og i entre er opfert i leca-bloksten.

Bagmuren i gavlen mod nord 0g i rum 5 er puds pa solterrede lersten

ETAGEADSKILLELSE MOD UUDNYTTET LOFT:
Traebjeelkelag m. braedder

| flere rum er der monteret nedszenktet loft under bjaelkerne



