TILSTANDSRAPPORT OG VEDLIGEHOLDELSESPLAN

Ejendommens adresse.

Efter det af ejer oplyste er huset opfart i 1924. Huset har stadig det oprindelige tag og
mange af de originale vinduer er bevaret.

Mod gaden fremstar huset paent og harmonisk, men pa havesiden er der dog sket en del
a&ndringer. En tidligere havestue er nu inddraget til beboelse. Der er tilbygget en ny
havestue med meget store rudepartier og der er monteret solfangerpaneler pa taget.
Huset opvarmes med naturgas.

Huset er generelt i god stand. Det vaesentligste problem er for kraftigt voksende
vinranker, blaregn og vedbend op ad muren og ind i taget.

Center for Bygningsbevaring

Raadvad 40
DK-2800 Kgs. Lyngby

Tel +45 459699 90
Fax +45 4596 1086

www.bygningsbevaring.dk
info@bygningsbevaring.dk



Vedrgrende ejendommen:
Gade og nummer.
Postnummer og by.

Ejer:

Ejers navn.

Ejers navn.

Gade og hummer.
Postnummer og by.
Ejers telefonnummer.

Besigtigelsen er fortaget den 3-11-2004 af Bygningsradgiver Hans Jgrgen Hansen
TIf 23 61 24 46

Prioriteret vedligeholdelsesplan.

Bar udfegres snarest:

1.

2.
3.
4.

Fastgarelse af lgse tagsten pa sydsiden. Side 5.

Rensning af tagrender, samt reparation af nedlgbsrgret mod sydvest. Side 7.
Isolering af aftreekket fra badeveerelset. Side 3.

Beskaering af bevoksningen pa- og ved huset. Side 5.

Bor udfgres inden et ar:

1.
2.
3.

© N g

10.
11.

Udskiftning af zinken pa kvistens flunker. Side 6.

Reparation af fugerne i skorstenspiben. Side 7.

Reparation af bundglasliste/taetningsliste pa det sydvendte vindue i den nye
havestue. Side 9.

Reparation/udskiftning af vinduespartiet mod vest i den nye havestue. Side 7.
Udskiftning af martelfugerne rundt om vinduerne. Side 8.

Maling mm af vinduespartiet til badeveerelset. Side 8.

Pletreparering af vinduernes kit og maling. Side 8.

Reparation af fugerne under vinduerne mod gst, samt pa vestsiden af havestuen.

Side 8.

Behandling af teaktreesdgren til altanen. Side 6.

Udskiftning af breeddebekleedningen pa gstsiden af garagen. Side 11.
Reparation af gelaenderstolpe og maling af jerngeleender og lage mod @st. Side
10.

Bgr udfgres inden for fem ar:

1.

agr N

Genmaling af geleender og bindingsveerket pa kvisten. Side 6.
Reparation af rygninger og forskelling. Side 4.

Genmaling af vindskeder mm. Side 4.

Reparation af murveerkets fuger. Side 7.

Genmaling af vinduer og dgre. Siderne 8 og 9.
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Tagrummet:

Tammeret og leegterne er i god stand, selv om der er en del borebiller i treeveerket.
Borebiller findes i alle eeldre huse. De udvikler sig langsomt, gar ikke ind i treeets kerne-
dele og de skgnnes derfor uden betydning.

Understrygning og tagsten er i god stand alle synlige steder.

Skorstenen har lidt sodgennemslag gverst, men dette skannes uden betydning.

Aftreekket fra badeveerelset be-
star af en uisoleret slange mel-
lem rgr og tagheette.
Bugtningerne pa slangen bety-
der, at luftgennemstrgmningen
bremses og aftraekket ikke virker
optimalt.

Nar aftreekskanalen ikke er iso-
leret, samles der kondensvand i
kanalen, og dette kondensvand
lgber ned og skader loftet. | eks-
treme situationer kan det lige-
frem dryppe fra aftreeksventilen i
badeveerelset.

Aftraekket bgr snarest aendres, sa det gar mere direkte mellem gulvet og aftreeks-
haetten. Desuden bar det isoleres, s kondensproblemet ikke opstar.

l.sal:

1.salen er kun gennemgéet indvendig med henblik pa utaetheder i taget og vinduernes
tilstand og isoleringsveerdi.

Tagvinduet i pulterrummet pa 1.sal har ingen forsatslgsning, og der ses hér store skim-
melansamlinger p& grund af kondensvand.

Ved vinduerne i bgrneveerelser-
ne har man fjernet den ene for-
satsramme for lettere at kunne
lufte ud. Dette giver store dug-
problemer med tilhgrende skim-
meldannelse.

En god og praktisk lgsning pa
dette problem vil veere, at man
i bgrneveerelserne og i bade-
veerelset fjerner de nuveeren-
de forsatsvinduer og i stedet
far monteret optoruder.




Optoruder er haerdede glasplader, som monteres direkte pa de yderste vindues-
rammer og lukker med ud, nér vinduet abnes.. Optoruderne bgar veere med energi-
beleegning.

Ved tagvinduet i pulterrummet bgr der ogsd monteres en forsatslgsning. Eventuelt
blot en rude, som fastholdes af vridere.

Taget udvendig:

Taget er det originale fra husets opfarelse og bestar af rade falstagsten fra Hillerad Tegl-
veerk.

Tagstenene er i udmaerket stand, og de ma forventes at have en restlevetid pa mindst 20
ar. Selv om understrygningen falder af hist og her, er denne type falstagsten stadig rela-
tivt teette.

Rygninger og gratrygninger samt forskellingen (mgrtelen) ved samme er i god stand.
Enkelte steder er forskellingen dog lettere nedbrudt.

Vindskeder og deekbraedder er i god stand. Deekbraedderne er inddeekket med zink-
kapsler.

Inden for 5 &r bgr man fa rygninger og forskelling repareret.

Inden for 5 ar bgr vindskeder og lignende genmales.

Taget pa nordsiden:

Ejer overvejer at fa isat en kvist eller et starre tagvindue over den indvendige trappe.

| den indvendige trappeopgang ses sma skjolder pa loftet. Udefra ses ingen tegn péa
uteetheder, og formentlig skyldes skjolderne, at lidt vand siver ind, nar der er sne pa taget.
Man kan ikke komme til at understryge dette omrade indefra.

Den eneste made, hvorpa man med sikkerhed kan |gse problemet, er at omlaegge
taget og etablere undertag. Dette virker imidlertid meget voldsomt, bare for at lukke
en meget lille uteethed.

En mindre omfattende Igsning er at forskelle/overstryge omradet udefra. Veelges
dette, bar man anvende indfarvet rgd martel, som ses mindst muligt pa taget.

Det kan godt lade sig gare at montere kvist eller nyt tagvindue over den indvendige
trappe. En lille kvist vil formentlig veere det paneste, og maske kan den udfgres, sa
den samtidig erstatter tagvinduet i pulterrummet.
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Taget pa sydsiden:

Pa sydsiden af huset er der
mange sammenbygninger i ta-
get. Bortset fra ved kvisten, er
de fleste sammenbygninger af
nyere dato.

Selve tagstenene er ogsa hér i
god stand, men taget og under-
strygningen gdelaegges af den
megen bevoksning, som gror ind
under tagstenene. Isaer blareg-
nen og vildvinen kryber mange
steder ind mellem tagstenene.
Bevoksningen pa- og ved
huset ber beskeeres, sa den er luftig, sd murveerket kan tarre, og den ma aldrig
komme op i neerheden af tagrenden og taget.

&
4

Mod vest, ved sammenbygningen over den
nye havestue, er et par tagsten lgse og er
gledet ned.

De Igse tagsten bgr snarest leegges pa
plads og sikres, eventuelt skrues fast.




Kvisten p& sydsiden:
Pultkvisten er formentlig original fra husets opfarelse. Den er opbygget med bindingsveaerk
og murede tavl i fronten og bekleedt med zink pa flunkerne (siderne).

Bindingsvaerket er tidligere repareret og er generelt i god stand. Dog er der lidt rad i den
gstligste stolpe. Bindingsvaerkets maling er i rimelig god stand.

Inden for 2-3 &r bar bindingsveerket genmales. (samtidig med gelsenderet rundt om
altanen).

Zinkpladerne pa flunkerne buler meget. Iszer
pa gstsiden, (billedet) hvor zinken er trukket
helt ud af blindfalsen. Der er risiko for, at en
storm river zinken helt eller delvis af.
Arsagen er dels zinkens alder, dels at den er
ma-et. Malingen skaber spaendinger i zinken
og forhindrer zinkpladen i at beveege sig frit i
blindfalsen.

Inden et ar bar zinken pa kvistens flunker
udskiftes. Det anbefales at lade zinken sta
i sin naturlige farve, men hvis man fortsat
gnsker zinken malet, skal dette meddeles
blikkenslageren, s& han kan tage hensyn
til dette i opbygningen af bekleedningen.

| forbindelse med reparationen bgr den
gstlige stolpe behandles med boracol (trae-
beskyttelse).

Flgjdaren i kvisten er udfart af teaktrae. Dgren er i god stand, men den treenger til be-
handling.

Inden et &r bar daren pudses let af og olieres. En sadan teaktraesdar, som vender
mod syd, skal man forvente at behandle hvert ar, hvis man vil bevare det redbrune
teaktraes-look. En anden, og mere varig, behandling er at male den med deekkende
maling som de gvrige dgre og vinduer.

Taget pa altanen, over den oprindelige udestue:

Taget er af tagpap og tilsyneladende i god stand.

Geleenderet rundt om altanen er i god stand, men malingen er lettere nedbrudt.
Geleenderet bgr genmales om 2-3 ar (samtidig med bindingsveerket) og det anbe-
fales at anvende linoliemaling.
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Tagrender og nedlgb:

Tagrender og nedlgb er udfart af zink og de fleste er ret nye. Tagrenderne traenger til at
renses.

Nedlgbsrgret ved den nye havestue mod sydvest er flaekket af frost.

Tagrenderne bgr snarest renses og nedlgbsrgret repareres.

Skorstenspiben:

Skorstenspiben af rgde sten har mange defekte fuger gverst. Iseer mod syd. Der er tegn
pa, at alliker har rede i skorstenen

Skorstenspiben bgr fuges om inden et ar. Forskellingen ved rygningen, pa begge
sider af skorstenen, bgr repareres samtidig.

Eventuelle allikereder fjernes og abningen i skorstenen daekkes af med et gitter.
Hvis skorstenen skal bruges til at fyre i, bar skorstensfejeren kontaktes med hen-
blik p& Igsning af allikeproblemet.

Yderveeggene:

Huset er opmuret af rade mursten og star stadig i blank mur.

Soklen er rgdmalet og i god stand.

Murstenene er i god stand, men fugerne er under nedbrydning. Isser under vinduerne
mod gst, samt pa vestsiden af den nye havestue er fugerne darlige.

P& vestgavlen er der lavet en sjusket reparation ved siden af vinduet.

Fugerne under vinduerne mod @gst og pé vestsiden af havestuen bar repareres
inden et ar.

Bevoksningen pa murveerket er flere steder
alt for kraftig og teet.

Den teette og kraftige bevoksning gdelaegger
bade murveerket og taget.

Bevoksning pa murvaerk bar aldrig blive
kraftigere, end hvad der kan na at gro pa
en sommer, og den bgr aldrig nd op til
tagrenden.




Vinduer og yderdgare:

Vinduerne er generelt i glimrende stand, og i de originale vinduer findes stort set ingen
rad.

Vinduerne er sidst malet med plastikmaling, som kan give problemer pa leengere sigt.
Efterhanden som vinduerne genmales, opbygges tykke og teette lag plastikmaling, som
hindrer treeveerket i at tarre.

Mgrtelfugerne mellem vinduerne og murveerket er defekte mange steder.

Inden et ar bgr martelfugerne repareres. Vinduernes stopning med tjeeret veerk
gaes efter og der fuges igen med mgrtel rundt om vinduerne.

Inden et &r bar vinduernes kit og maling pletrepareres.

Inden for fem ar bar vinduerne genmales. Det anbefales at ga over til linoliemaling
udvendig, da denne malingstype ikke bliver sa teet som den nuveerende plastikma-
ling. Alt lgs maling og kit skal farst renses af, men der er ingen grund til at rense
vinduerne helt i bund, da linoliemaling binder udmaerket oven pa rester af plastik-
maling og andet.

Forsatslgsninger:

Pa dannebrogsvinduerne er der kun forsatsvinduer for de nederste rammer.

Der er ingen forsatslgsninger for nogen af keeldervinduerne.

Det anbefales at fA monteret optoruder med energibelaegning pa de gverste ram-
mer i stueetagen, samt pa vinduerne i keelderetagen.

Nordsiden:

Kagkkenvinduet er et nyere koblet vindue i god stand.

Hoveddgren er en massiv pladedgr, som er beklaedt. Dgren er i god stand.
Vinduerne til entre og bad er originale vinduer. Vinduerne er i god stand.
Keeldervinduerne er originale og i god stand.

Vestgavlen:

En tidligere dar i udbygningen er nu aendret til et vinduespatrti til badeveerelset. Partiets
braeddebeklaedning er en smule radden nederst og malingen er under nedbrydning.
Dgren bgr have traebeskyttelse nederst og males inden et ar.

Vinduet i stueetagen er originalt og i god stand.
Keeldervinduerne er treemaessigt i god stand, men maling og kit begynder at skalle af.
Keelderdgren er naesten ny med termoruder. Dgren er i god stand.

Jstgavlen:

Vinduerne er originale og i god stand. Dog er malingen begyndt at skalle af. Isaer pa
kitten.

Mgrtelfugerne er defekte.
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| den gamle havestue

mod syd er der sat en termorude i den originale karm. | stedet for glaslister er der
monteret daekbraedder uden pa karmen. Det nederste daekbraet revner. Eller er vinduet i
god stand.

Keeldervinduet samme sted er den ene ramme sjusket repareret, men ellers er vinduet i
god stand.

| den nye havestue

er der de isat vinduespartier med meget store termoruder.

Dgren og det smalle parti mod gst er naesten nye og i god stand.

Det store parti mod syd er i god stand, men ved den nederste glasliste slipper taetnings-
listen fra treelisten, s& vandet kan lgbe ned bag listen.

Inden et ar bar bundglaslisten/taetningslisten repareres.

Det store vinduesparti med de
skaeve ruder mod vest, har rad i
bunden. Iszer pa midten og i de
nederste dele af glaslisterne.
Man kan reparere partiet, men
det anbefales at skifte det helt
og fa nye energitermoruder i
det nye parti.

Keelderen:

| keelderen ses en smule afskalninger og saltudblomstringer nederst pa ydervaeggene,
men ikke mere end der mé forventes i en sadan keelder. Keelderen virker generelt tar og
sund.

Vinkeelderen er tilsyneladende udgravet noget senere end husets opfarelse. Der ses hér
stgrre saltudblomstringer nederst.

| toilettet i keelderen sker udsugningen gennem ruden i vinduet. Det er derfor ikke muligt
at montere optorude pa denne ramme, med mindre man i stedet fgrer udsugningen ud
gennem vaeggen.
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Keelderen er oprindelig udfart til opbevarings-, vaske- og viktualierum, og som
sadan fungerer den stadig upaklagelig. Den andrede brug betyder imidlertid andre
krav til finishen pa vaeggene, men at fa sadanne kaldervaegge helt fri for afskal-
ninger, er meget omfattende og vil kreeve bade efterisolering og omfangsdreen,
samt injicering af kemikalier i vaegge og gulv.

Det anbefales derfor, at man accepterer problemet som minimalt. Problemet vil
kunne reduceres noget, hvis man i stedet for den nuveerende plastikmaling, maler
ydervaeggene med silikatmaling eller kalker dem som oprindeligt.

Havemur, smedejernslage mod @st:

Muren er defekt ved stolpen, og
stolpen er rustet over ved fast-
stgbningen i betonen.

Lagen og det gvrige jern er no-
get rustent.

Inden et ar bar stolpen/raret
repareres.

Resterne af det gamle rgr hug-
ges fri af betonen, der svejses
en ny ende pé rgret, og det
faststgbes igen. Forinden bar
jernet renses for rust og lgs
maling, rustbeskyttes og fast-
stgbes igen.
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Garagen:

Garagen er en treebygning med fladt tag med tagpap.
Mod naboen (gst) er ydervaeggen beklaedt med tagpap.
Sydenden er beklaedt med tynde rafter.

Taget af tagpap er i god stand, med en restlevetid p& mindst 5 ar.
Porten (og mellemdgren til haven) mod nord er i god stand, men portstolpen mod vest er
meget radden nederst.

Mod @st er
breeddebeklzedningen radden
nederst.

Inden et &r bar den radne port-
stolpe og breeddebeklaedningen repareres-/skiftes.
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