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Skonsmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

1. BBR-areal

2. Facader

3. Indvendige vaegge

4. Gulvkonstruktion i stue

5. Indvendige trapper

6. Tagbelaegning

7. Skotrender / inddaekninger
8. Tagrender / nedligb

9. Skorsten

10. Gulvkonstruktion / beleegning i bad
11. Rumaftreek

Klagers pastand:

Den bygningssagkyndiges forklaring:

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Tart, solskin og ca. 18° C

@vrige forhold:




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 1. BBR-arealer

Bygningen er en eeldre enetagers byejen-
dom fra 1894 med udnyttet tagetage.
Under ejendommen er der fuld keelder.

| den udnyttede tagetage er der en trempel-
veeg pa ca. 0,7 meter.

| tagetagen falger loftkonstruktionen tagfla-
den helt til kip. Tagheeldningen skannes at
vaere 45°,

Huset har et grundmal pa ca. 7 x 6,8 meter.

Ad 1. Konklusion:

Tagetagens areal skal i dag udregnes som
det areal der ligger inden for et vandret plan
skeerer tagfladen udvendigt.

Det vandrette plan ligger 1,5 meter over
gulv.

Med de konstaterede forhold, vil tagetagens
areal overslagsmeessigt veere ca. 36,4 m=.
BBR arealet er oplyst til 39 m?.

Pa grund af sammenbygning med nabohu-
set, er det vanskeligt at fastlaegge hvor
gavlveeggen helt preecist ligger.

Det vil kreeve et matrikelkort og bygnings-
snittegning, for at fastleegge BBR-arealet
helt korrekt.

Ad 1. Fejl og forsemmelser:

Afvigelsen skennes at vaere sa beskeden at
den bygningssagkyndige ikke har begaet fejl
ved ikke at neevne forholdet.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter incl.
moms :

Der er ingen udbedringsforslag, og derfor
ingen pris.

Ad 1. Forbedringer:

Ingen




Ad 1. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Ad 1. Eventuelt




Ad 2. Facader

Ejendommen har pudsede facader og yder-
vaeggene skgnnes at veere 35 cm massivt
murvaerk.

Over terrassedgren er der i pudslaget en
mindre revne lgbende fra hjgrnet og under
ca. 45° gar den ca. 0,6 meter op i overligge-
ren.

Endvidere er der et par meget fine vandrette
revner i pudsen midt over dgrepartiet.
Skydedarspartiet fungerede ved besigtigel-
sen uden problemer.

Ad 2. Konklusion:

Det kan ikke konstateres om revnerne var
synlige ved udarbejdelsen af tilstandsrap-
porten, idet det blev oplyst af bygningssag-
kyndig, at nabohuset pa daveerende tids-
punkt var under genopbygning. Revnerne
kan vaere opstaet i denne forbindelse.

Ad 2. Fejl og forsgsmmelser:

Da det ikke kan konstateres om revnerne
var tilstede ved udarbejdelsen af tilstands-
rapporten, skennes der ikke at vaere begaet
nogen fejl.

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter incl.

moms :

Udhugning af fugen og genfugning af sam-
me, skannes at kunne udfares for kr. 7.000,-
incl. moms.

Ad 2. Forbedringer:

Der skgnnes at veere en forbedring pa
ovenneaevnte pa ca. 25 %.

Ad 2. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Ad 2. Eventuelt




Ad 3. Indvendige vaegge

Den indvendige side af yderveeggen mod
gst, der skannes at veere massiv, har et for-
hgjet fugtindhold i hele vaeggens udstraek-
ning.

Fugtindholdet i fodlisten nede i hjgrnet blev
malt til 17 %.

Gavlvaeggen mod syd, er indvendigt be-
klaedt med plade, og her var der ikke forhg-
jet fugt.

Der kunne ikke konstateres skader ud over
det der er naevnt i tilstandsrapporten.

Ad 3. Konklusion:

Massive vaegge vil i store dele af aret have
forhgjet fugtindhold, hvilket ikke er noget
problem, s leenge vaeggene kan ande, det
vil sige sa leenge den indvendige veegbe-
handling er teettere en den udvendige.

Ad 3. Fejl og forssmmelser:

Forholdet sk@nnes at vaere korrekt beskre-
vet ud fra husets alder.

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter incl.
moms :

Fugten kan fijernes ved indvendigt at opsaet-
te en isoleret gipspladeveaeg, som ved syd-
gavlen.

En sadan veeg skennes at kunne udfgres for
kr. 8.000,- incl. moms

Ad 3. Forbedringer:

Der skonnes at veere en forbedring pa 100
%.

Ad 3. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Ad 3. Eventuelt




Ad 4. Gulvkonstruktion i stue

Gulvbeleegningen i stuen er et massiv tree-
gulv, der skennes at veere lagt svammende
pa betonadskillelsen til kaelderen.

Daekket skannes at vaere uden kuldebroiso-
lering ud mod keeldervaegge.

Traegulvet har et par steder ved terrassedg-
ren tegn pa svag opbuling, ligesom der er
fugtskjolder ved samlinger der kunne tyde
pa at der har vaeret spildt vand pa gulvet.
Klager oplyste at opbulinger pa andre tider
af aret var stgrre.

LLangs veeggene er der fodlister og sandli-
ster.

Fugtindholdet i gulvet blev malt til ca. 14 %
lige inden for terrassedgren. Laengere inde i
rummet fugtprocenten 10%.

Ad 4. Konklusion:

Opbulingen i gulvbeleegningen skennes at
stamme fra at der er for lidt [uft langs gul-
vets begraensningerne.

Med kuldebroen ud mod keeldervaeggen,
skonnes betondaekket at have forhgjet fugt-
indhold store dele af aret.

Fugtskjolderne sk@nnes at stamme fra spildt
vand.

Ad 4. Fejl og forssmmelser:

Det kan ikke skannes om opbulingen var
synlig ved udarbejdelsen af tilstandsrappor-
ten, ligesom der ikke kan skannes om fugt-
skjolderne var til stede. Derfor skannes der
ikke at veere begaet nogen fejl.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter incl.

moms :

Afskeering af gulvet i bredden séledes at
opbuling hindres, samt afslibning og oliering
af fugtskjolder sk@nnes at kunne udfgres for
kr. 4.000,- incl. moms.

Ad 4. Forbedringer:

Der skannes ikke at vaere forbedringer i
ovennavnte

Ad 4. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen




Ad 4. Eventuelt




Ad 5. Indvendige trapper

Trappen er en aben treetrappe, gennem alle
tre etager. Trappen baeres af balustre pr.
200 mm. Balustrene fungerer samtidigt som
vaern ved trappen.

Ved toppen af trappen har den nuveerende
ejer monteret handliste pa toppen af balu-
strene og monteret en plastplade pa siden
af balustrene.

Der er ikke monteret handliste til trappen.

| keelderen er et depotrum adskilt fra resten
af keelderen med branddare.

Kzelderen star i aben forbindelse med de
gvrige etager.

Ad 5. Konklusion:

Der er ingen krav til udformningen af vaern
pa interne trapper, hvorfor forholdene skgn-
nes at have vaeret i orden ved udarbejdel-
sen af tilstandsrapporten.

Ombygningen med den gennemgéende
trappe fra kaelder til overetage, skgnnes at
have veeret sa omfattende at det har kreevet
en byggetilladelse, hvilket branddgrene i
keelderen ogsa kunne antyde.

Nugeeldende regler siger at keelderen
brandmaessigt skal adskilles fra det gvrige
hus. Det vil sige at der mangler en branddgr
til det ene depotrum.

Ad 5. Fejl og forssmmelser:

Overtraedelse af nugaeldende brandkrav til
keelderen skannes ikke at vaere en sa dben-
lys overtreedelse af bygningslovgivningen, at
det er en fejl at det ikke er naevnt.

Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter incl.
moms :

Udskiftning af der til depot med brandder
sk@nnes at kunne udfares for kr. 9.000,-
incl. moms.

Ad 5. Forbedringer:

Der skannes at vaere en forbedring pa ca.
40 %




Ad 5. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Ad 5. Eventuelt




Ad 6. Tagbeleegning

Taget er et tegltag oplagt p4 monarfol un-
dertag.

Langs tagrenden er der ikke monteret fod-
blik.

Der blev ikke pavist eller fundet revnede
teglsten.

Pa enkelte sten var der sma afskalninger
ved kanten.

Omkring ovenlysvindue, |& stenene ikke
jeevnt.

Ad 6. Konklusion:

Afskalningen pa stenene skgnnes at stam-
me fra produktionen eller opleegningen.
Monarfol foreskriver at der skal veere fodblik.

Ad 6. Fejl og forssmmelser:

Det skgnnes at veere en fejl at det manglen-
de fodblik ikke er naevnt, ligeledes skennes

det at vaere en fejl at den ujaevne tagbelaeg-
ning ikke er naevnt.

Ad 6. Overslag over udbedringsudgifter incl.
moms :

Montering af fodblik og tilretning af de lase
tagsten, skannes at kunne udfares for kr.
10.000,- incl. moms.

Ad 6. Forbedringer:

| ovennaevnte ske@nnes at veere en forbed-
ring pa 20%

Ad 6. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Ad 6. Eventuelt




Ad 7. Skotrender / inddeekninger

Ved laegningen af det nye tag, er tagrenden
mod @st mod nabohuset erstattet af en skot-
rende, der er opbygget over den gamle tag-
rende. Skotrenden er opbygget med tagpap
pa breeddeunderlag. Den gamle tagrende
ligger stadig under skotrenden.

Skotrenden har svagt fald mod nord til tag-
renden.

| bunden af skotrenden var der en del skidt,
hvilket kunne forhindre afvandingen.

Ad 7. Konklusion:

Skotrenden ser ud til at fungere, blot den
bliver renholdt.

Ad 7. Fejl og forssmmelser:

Der skgnnes ikke at veere fejl ved beskrivel-
sen af ovennaevnte.

Ad 7. Overslag over udbedringsudgifter incl.

moms :

Rensning af skotrenden skagnnes at kunne
udfgres for kr. 500,- incl. moms

Ad 7. Forbedringer:

Der skennes ikke at veere forbedring i oven-
naevnte.

Ad 7. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Ad 7. Eventuelt




Ad 8. Tagrender / tagnedlgbsrar

Den gamle tagrende som stadig ligger under
skotrenden mod ast, er ikke laengere i brug.
Tagrenden er ikke tilsluttet nedlgbet, der
endvidere ikke er tilsluttet kloakken.

Ad 8. Konklusion:

Da tagrende/nedlgb ikke lzengere er ibrug,
er der ingen krav til teetheden og sammen-
haeng.

Ad 8. Fejl og forsgmmelser:

Der skennes ikke at veere begaet nogen feji
ved ikke at beskrive ovennaevnte.

Ad 8. Overslag over udbedringsudgifter incl.

moms :

Demontering og bortskaffelse af tagren-
de/nedlgb der ikke er i brug, skennes at
kunne udfares for kr. 2.500,- incl. moms.

Ad 8. Forbedringer:

Der skgnnes at veere en forbedring pa 100
%.

Ad 8. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Ad 8. Eventuelt




Ad 9. Skorsten

Skorstenen skegnnes at vaere den oprindeli-
ge og gar fra keelder op gennem stuetage
og tagetage.

Over haneband er skorstenen trukket ca.
0,5 meter for at udmunde i tagryg.

Der er ingen synlig understetning af skor-
stenen, ligesom der heller ikke er tegn pa at
understgtning er blevet fiernet, men om den
er understgttet i tagkonstruktionen, kan ikke
ses.

Skorstenen er ikke i brug.

Der er ingen skader pa skorstenen.

Ad 9. Konklusion:

Godkendelse af skorstene hgrer under
skorstensfejeren, og da der ikke er synlige
skader, vurderes skorstenens understgtning
at veere ok.

Ad 9. Fejl og forsammelser:

Der skannes ikke begaet nogen fejl.

Ad 9. Overslag over udbedringsudgifter incl.

moms :

Da understgtningsforholdene ikke kendes,
kan der ikke gives noget overslag.

Ad 9. Forbedringer:

Ad 9. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Ad 9. Eventuelt




Ad 10. Gulvkonstruktion / belaegning i bad

| tagetagen er indrettet et badeveerelse.
Gulvet er et klinkegulv der skgnnes at ligge
pa treeunderlag.

Fugerne i klinkegulvet er intakte uden rev-
ner, selv om gulvet fiedrer lidt.

| brusenichen er der skrukke klinker med
abne fuger.

Der er i baderummet indrettet bruseniche
med selvsteendigt gulvaflgb og opkant ud
mod badeveaerelset.

| gulvet uden for brusenichen er der ligele-
des anbragt et gulvaflgb. Gulvet uden for
bruseniche er vandret uden fald mod gulvaf-
lab.

Ad 10. Konklusion:

De abne fuger og skrukke klinker i bruseni-
che giver risiko for skade ved vandgennem-
treengning af etageadskillelsen.

Det skannes muligt at holde vand inde i bru-
seniche, saledes at gulvaflgbet udenfor er
"overfladigt”.

Derfor skannes det i orden at der ikke er fald
til dette gulvaflgb.

Ad 10. Fejl og forssmmelser:

Skaden pa klinkerne i brusenichen har faet
karakteren K2, hvilket skennes at skulle ha-
ve veeret K3, da der er risiko for skade pa
andre bygningsdele. Beskrivelsen skgnnes i
orden.

Karakteren sk@nnes at veere en fejl.

Ad 10. Overslag over udbedringsudgifter
incl. moms :

Omlaegning af klinker i bruseniche incl. fug-
ning skennes at kunne udferes for kr.
5.000,- incl. moms.

Ad 10. Forbedringer:

Der skannes at vaere en forbedring pa
ovennaevnte pa 10%

Ad 10. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen




Ad 10. Eventuelt




Ad 11. Rumaftraek

| loftet i badeveerelse er monteret en af-
traeksrist.

Aftraekket slutter under gulvet i hemsen
ovenover, og er saledes ikke fort til det fri.

Ad 11. Konklusion:

Det er ikke korrekt at fgre aftreek fra bad til
hulrum under hemsgulv.
Forholdet er ikke beskrevet i tilstandsrappor-

ten.

Ad 11. Fejl og forsgsmmeiser:

Det skannes at veere en fejl at der ikke er
nsevnt at aftraekket ikke farer til det fri.

Ad 11. Overslag over udbedringsudgifter
incl. moms :

Etablering af aftreek til det fri skgnnes at
kunne udfares for kr. 5.000,- incl. moms.

Ad 11. Forbedringer:

Der skannes ikke at veere forbedringer i
ovennaevnte.

Ad 11. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Ad 11. Eventuelt




