Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

(20 klageforhold samlet i 8
hovedpunkter)

1: Spredt revneforekomst i sokkel. Revne i lyskasse; (S@).

2: Facadepuds "hult”, last/revnet udvendigt incl. leemur

3: Indv. vaegpuds "hult"/lesnet/revner. Lebesod/fugt indyv.

ved skorsten + |oft.

4: 3 stk. yderdere + flere Karmpartier med nedbrydning og
punkterede termoruder.

: Rad i entrégulv. | S@-kammer sat sig. Fugt i sovevzer.

: Flere tagsten med revner/huller. Overstrygning defekt.
Understrygning mangelfuld og &bent mellem tagsten.
Rad i spaer/udhzeng (V).

7 Borebiller i spaerfag.

8: Uteet radiatorventil, Teering i faldstammer.
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Klagers pastand:

Fastholder: forhold er ikke nasvnt eller ikke tilstraekkeligt
naevnt i TR. Fik derfor ikke indtryk af s& darlig stand, som nu
er konstateret. Mener, det ikke er rigtigt at henvise til Energi-
maerke/plan og ejendomsmeaeglers salgsmateriale herunder
"Xxxxxxxx tillaeg”.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

Med bade TR, Energimaerker/plan og xxxxxxxx tillaeg mener
BB, at KK har faet realistisk indtryk af husets tilstand og de
forventelige renoveringsarbejder. Mener der ma vaere
handvaerkergaranti for udfert facaderenovering i ar 2003.

Vejret ved besigtigelsent:

Tart, let vind, solskin.

@vrige forhold:

KK har endnu ikke modtaget svar fra ejerskifteforsikring efter
bes@g af taksator.

xxxxxxxxx tillzeg og Energimaerke/plan kommenteres ikke af
skansmanden.
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Skensmandens erklzering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1. a: Revner/lgsnet
puds spredt pa sokkel.

b: Revne i S@-lyskasse:

a: Facadepuds fort til terraen. Del af mur er sortmalet for angivelse
af kunstig sokkeloverkant. Fin-revner og spor af tidligere repar-
ation ses pa hele soklen; fortrinsvis @st + nord. Ved sporadisk
bankning meerkes "hul” og lasnet pudslag flere steder.

b: Lyskassevanger har spor af reparation. Et stk. (@st) har synlig
saetningsrevne. Skennes af aldre dato. (Foto KK-26).

Ad 1. Konklusion:

a): Pudslag har gennem arene sluppet vedheeftning. Ved revner
og afslaet puds kan vand veere treengt ind. Det ma antages, at der
periodevis er udfert partiel reparation.

b): Bevaegelses- temperaturrevner forekommer i eldre huse.

Ad 1. Fejl og
forsgmmelser:

a): TR: "K1- sokkelpuds er ikke overalt fort under terraen”.
Revner og udbuling kunne, - evt. i forbindelse med ad. 2 - veere
bemzerket med K2, da det har konstruktiv betydning.

b): Ud fra alder og funktion skennes revne i lyskasse af mindre
betydning, men med K1.

Ad. 1. Overslag over
udbedringsudagifter incl.
moms:

a): henvises til behandling af klage under ad 2.
b): | forbindelse med andet murerarbejde ca. 1.000. —kr.

Ad 1. Forbedringer:

b): ikke forbedring.
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Skensmandens erklzaering

Klagepunkter: Der kunne konstateres falgende:

Ad 2.: Facadepuds lgsnet, |Facader er murveerk i gasbetonblokke med overfladebehandlet
og revnet seerlig nord + pudslag. (Foto 1+2). Flere steder ses revner og "udbuling”.
gstsider, pa lzemur og Skade pa la&emur og skorsten oplyses af KK+BB at veere opstaet
skorsten: senere (foto KK 6) Ved bankning pa overflader spredt over

facader (ogsa under sort bemaling) meerkes "hulhed” som flg. af,
at puds-lag har sluppet vedhzeftning. Flere steder antydes
tidligere puds-reparation fer sidste overfladebehandling.

Ad 2. Konklusion: Huset opfert af 20 cm gasbetonblokke med pudslag. Det antages,
at der gennem 60 ar har veeret behov for pudsreparationer. Hvor
puds slippet vedheeftning, kan opsta revner med risiko for ind-
treengende vand. Temperaturbevaegelser kan ligeledes opsta
gennem arene. Darlig kvalitet ved oprindeligt pudsarbejdet kan
ogsa bidrage til lasnet puds.

Ad 2. Fejl og TR pkt. 3.1+3.3: "K1” partielt binder puds ikke til underlag. Visse
forssmmelser: steder pudsrevner”. "Nogle steder revner og las puds” Note 2:"der
er risiko for fugt/vandindsivning via revner”.

Generelle bemaerkninger: “der ma forventes nogle reparationer og
en del vedligeholdelse”.

Las, "hul” og revnet puds med risiko for indsivning har betydning
for funktionen; burde give "K2", hvilket ses af note 2.

Ad. 2. Overslag over Total afhug og nypuds af skorsten, facader og sokkel incl. hjeelpe-
udbedringsudagifter incl. grej, bortk@rsel skensmaessigt 50 — 60.000.- kr.
moms: Partiel reparation af revner og tydelig l@sning er vanskelig at af-

graense. Vil kun veere midlertidig "lappel@sning” ca. 10.000.- kr.

Ad 2. Forbedringer: Forbedringsveerdi skeannes 60 — 70%.
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Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 3. Indv. veegpuds |@s-
net og revnet. Fugt-lebe-
sod pa vaegge/loft.

Dele af indvendige overflader er nybehandlet af KK.

Revne gennem tapet/puds i veerelse (Foto 13) og stue (foto
14). Bankning spredt pa vaegge viser hulhed/lgsning af puds.
Veeg/loft omkring skorsten (i indbyggede skabe) har spor af
aktuel fugt og gammel lgbesod. (Foto 15 +16).

KK + XX oplyser, der var synlig skjold i sovevaerelse over det
sted, hvor der nu méles fugt i gulv. Loft-vaegge er behandlet af
KK.

Ad 3. Konklusion:

Lesning af vaegpuds antages at vaere af seldre dato. Skennes
oprindelig fejl ved udferelse af pudsarbejde.

Fugt omkring skorsten stammer fra utaetheder i inddaekning o
tagflader.

Ad 3. Fejl og
forsemmelser:

TR pkt. 3.6: "K1” visse steder revner/les puds, opfugtet puds
og lessiddende tapet”.

Mangler preecisering; bl.a. hvor der er opfugtet. Arsag til fugt
burde veere afklaret; eller angivet med "UN"; jr. forhold i
tagrum.

Ad. 3. Overslag over
udbedringsudgifter incl.
moms:

Partiel reparation med ny vaegbeklaedning kan udferes, men
med accept af fortsat "hulhed”. Skensmaessigt 10.000.- kr.

Total udskiftning af l@snet puds overalt skennes ca. 30.000.-
kr.

Ad 3. Forbedringer:

Ved total udskiftning skennes forbedringsvaerdi ca. 40 — 50%.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres felgende:

Ad 4. Rad/nedbrydning i
3 stk. yderdere og flere
vinduesrammer:
Punkterede termoruder:

Flajder gstgavl (Foto 1+7+12 + KK 18+19) med radspor i
bundstykke. Spor af tidligere begyndt rad i rammetree nederst.
Bryggers- og hovedder har udvendig braeddebeklaedning med
begyndende opl@sning. Fremstar slidt/forsemte.

Flere vinduesrammer er aftaget; de fleste nu afhaevlet i bunden
saledes, at der ses tegn pa tidligere rad i rammetrae nederst.
Enkelte rammer (ikke afhevlet) fremstar med overflademaling,
som @vrige karmpartier. (Foto 8 viser bunden af rammer).
Vandnaese/salbaenkebraedt er pa 3 vinduer nedbrudt (foto KK-
11).

2 stk. termoruder i terrasseder (V) punkteret. (19xx).

Ad 4. Konklusion:

Nedbrydning er opstaet periodevis gennem arene, eks. i peri-
oder med darlig vedligeholdelse. Ved seneste overfladebehand-
ling er valgt bevarelse, da det ikke er skennet af funktionel be-
tydning. Et par karmpartier er ikke segt abnet; fremstar udefra
tilmalet.

Ad 4. Fejl og
forsemmelser:;

TR: "K1 — funktionsfejl i terrasseder”. |kke praecisering, om det
er i gavl eller vestside (foto 1+2).

"Nogle af de gamle vinduer med mangelfuld tilpasning/justering”
Note 3:"Det ma paregnes at gamle vinduer skal tilpasses/juste-
res”. Generelle kommentarer: "Der ma forventes nogle repara-
tioner og en del vedligeholdelse”.

Kunne have specifikation og tydeligere angivelse af rad, overmaling og
smadefekter med K2 .

Overflademaessig tilstand skennes ogsa konstaterbart af ikke-
fagfolk.

Det kan ikke d.d. vurderes, om punktering af ruder var synligt.

Ad 4. Overslag over
udbedringsudagifter incl.
moms:

60 ar gl. dere og karmpartier kan partielt istandsaettes ("lusning”)
og justeres. Skennes kr. 60.000.-

Ad 4. Forbedringer:

Ved total udskiftning skennes forbedring 100%.
Partiel istandsaettelse uden samtidig modernisering skennes at
give forbedring pa ca. 60%.
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Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 5. Rad i gulv i entré,
fugt i soveveerelset, saet-
ning i kammer:

a): Gulv foran flgjder (foto 12 + KK 17+19) nedbrudt yderst i
braedder.

b): gulv i soveveerelse under vindue fugtmalt i yderhjerne >
20%RF (foto 11).
c): gulv i kammer med svag skaevhed/saetning (foto KK-16).

Ad 5. Konklusion:

a): Skennes opstaet ved indtraengende nedber ved defekt
flejder. Meerkes kun i breedde-ender uden konstruktiv betyd-
ning.

b): Arsag kendes ikke. Kan have sammenhzeng med tidligere
fugtskjold i loft fra utaethed i tag.

c): kan vaere mindre svaekkelse i bjeelkelag over kzelder.

Der skennes ikke umiddelbart behov for udskiftninger.

Ad 5. Fejl og
forsemmelser:

TR: "K1 — vridning i gamle plankegulve. Opfugtet tree ved
terrassedar”. |kke specifikt beskrevet.

a) kunne vzere bemaerket med K1.

b):Fugtmalinger udferes sporadisk, derfor tilfeeldigt, om naevn-
te sted males.

c): Afhaenger af mablering og fortolkning af "vridning i gamle
plankegulve”.

Ad 5. Overslag over
udbedringsudgifter incl.
moms:

at+c): skennes acceptabelt og/eller i forbindelse med almin-
delig overfladebehandling.

b): ingen synlig skade, men ber "nzermere unders@ges”.

Ad 5. Forbedringer:

Udskiftning af gulvbelaegning skennes 100% forbedring i
forhold til alder/nedslidning.
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Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 6. a):Tagsten faelger
ikke taghzeldning. Hul-
lede og revnede tag-
sten, defekt overstryg-
ning:

b):
Understrygningsmertel
manglefuld med
abninger:

a): Nederste raekke tagsten "drypper” i forhold til tagflader;
(navnlig vest) ud for nedbrydning i tagudhaeng. (Foto 2+6).
Leegte/udhzengsspaer ud for soveveerelse har sat sig og spor af
fugt/rad (foto 4).

Spredt over tagflader ses frostskader/afskalninger i tagsten og
forskydning/ujeevnhed i lzegning. Overstrygningsmertel frost-
skadet/udfaldet (foto 5+6+ KK 4+7+8+10). Der er enkelte nye
sten ilagt.

b): Understrygning periodevis eftergaet. Partielt er martel losnet
/udfaldet (foto 23+24+25+26). Omkring skorsten og navnlig over
soveveerelse ses “lys” udefra (foto KK-23+24+25).

Ad 6. Konklusion:

Gennem 60 ar har der vaeret behov for partiel reparation med
udskift af enkelte sten, understrygnings- og overstrygnings-
mortel. Dette ses ikke udfert de senere ar. Omkring skorsten
(med mertelinddzekning) er der treengt vand ned gennem loftet.
a): Nedbrydning | udhaeng skennes laengere tids utaethed fra
tidligere defekte tagsten.

Ad 6. Fejl og
forsemmelser:

TR's beskrivelse + note 4 skennes daekkende generelt. Specifik
bemeaerkning til hullede sten og fugtskjolder i bolig burde naev-
nes. Karakter K3 anfares for alle forhold i taget, da der er risiko
for andre bygningsdele.

Ad. 6. Overslag over
udbedringsudgifter incl.
moms:

Partiel udskift med genbrugssten; tilretning og over- og under-
strygning samt skorstensinddzekning. Reparation af tagudhaeng/
leegter i nedvendigt omfang, incl. hjzelpegrej/bortkarsel.
Skennes 25.000 — 40.000.- kr.

Total udskiftning af tagdaekning ca. 150 — 180.000.- kr.

Ad 6. Forbedringer:

Reparation skennes ikke at medfare forbedring.
Total udskift skennes tilfare forbedring pa ca. 80 — 90%.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter: | Der kunne konstateres falgende:

Ad 7. Borebiller i spaerfag. | Traevaerk i tagkonstruktionen har spredte spor af violbuk-
angreb af seldre dato (foto KK-21).

Ad 7. Konklusion: Violbuk anses for harmles og er ikke treegdelseggende
insekt. Trives kun under barkkanter.

Ad 7. Fejl og forssmmelser: | Er ikke egentlig skade. Kunne vaere naevnt som KO eller i

note.
Ad. 7. Overslag over Ingen.
udbedringsudagifter incl.
moms:
Ad 7. Forbedringer: igen

Ad 7. Eventuelt:
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 8. a): Uteet radiator-
ventil.

b): Teering pa faldstamme
til kekken og bad:

a): KK oplyser, at radiatorventil i opholdsstue drypper, nar den
lukkes.

b): Faldstamme under kakkenvask har tegn pa teering (foto10
+ KK 14). Det samme ses punktvis pa faldstamme i keelder
mod bad (foto 9). Der spores ingen utaetheder. XX oplyser, at
deri krybekeelder ikke er tegn pa utastheder ved teeringer(foto
KK-20).

Ad 8. Konklusion:

Faldstammer i stebegods fra opferelsen. Med tiden opstar
teering indefra, som almindeligvis afhjeelpes med manchetter
indtil sterre renovering af installationer skal udferes.

Risiko for sterre skader er begreenset.

Ad 8. Fejl og
forsemmelser:

a): Ventil skal ikke afproves. Skennes aben ved besigtigelsen i
Xxxxxx 2004,

b): TR: "K1 — beg. teering pé afleb fra badekar”. Skennes daek-
kende for faldstamme i keelder-krybekaelder. |kke anfert under
vask; (kan veere daekket af indbogenstande).

Efter alder og generel tilstand skannes skadeforhold ikke at
veere alvorlig forsemmelse.

Ad. 8. Overslag over
udbedringsudagifter incl.
moms:

Partiel reparation af gennemtaeringer skennes muligt indenfor
ca. 3.000.- kr.

Total udskiftning skennes kun muligt i forbindelse med andre
aendringer af installationer.

Ad 8. Forbedringer:

Reparation tilferer ikke forbedring.
Total udskiftning skennes 100% forbedring.

Ad 8. Eventuelle
forligsdreftelser:

Emnet blev naevnt, men ikke tiltradt.

Ad 8. Eventuelt:

KK har taget 26 stk. fotos, som bilag 5 i sagen.

Skensmanden har nummereret med "KK” og ladet dem indga i
erkleeringen.
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