TEKNISK REVISION AF TILSTANDSRAPPORTEN

DISCIPLINAR- OG KLAGENAVNET
FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

Forside

Revisionsoversigt

Kontroleftersyn Kriterium Afslutningsdato Afgorelse Galdende til

Mange skader 20. maj 2014 Pétale 19. maj 2017

Skrivebordkontrol 3. december 2012 Fejlbehzeftet (uden

sanktion)

Skrivebordkontrol 11. maj 2012 Ukendt

Mange skader 10. maj 2010 Acceptabel

Tidsforbrug 29. januar 2009 Godkendt

Stikprove 11. maj 2007 Godkendt
Kontaktoplysninger

Navn Firma Adresse Telefon E-mail Tilstede ved
kontrol
Bygningssagkynd Ja
ig (BS)
Syns- og Ja
skensmand
Sagsbehandleri |Modtagekontrolle Nej
Neevnssekretariat|n
et
Ejendommen
Navn Adresse Telefon E-mail Tilstede ved
kontrol

Ejer Delvist
Ejendommens
beliggenhed
Billedtekst Oversigtsbilleder
Ejendommen set fra nordvest
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Litra A set fra ost

Litra B set fra sydest

Sagsforlgb

Dato Tid Sagsbehandling Bemarkninger

30-okt-13 08:10 Udtrukket til kontrol ScandJour journalnr.

30-okt-13 08:10 Bygningssagkyndig er tildelt syn- og skensmand til kontrol

07-nov-13 10:59 Syn- og skensmand har erklzeret sig habil Habilitetserkleering fra
07-nov-13 10:59 Eynt- olg skensmand har udvalgt en tilstandsrapport til

ontro

21-nov-13 09:00 Kontrolbeseg udfert af Syn- og skensmand

21-nov-13 17.38 Kontrolrapport udarbejdet

25-nov-13 15:01 Hearing iveerksat

09-dec-13 09:16 Segt ny deadline: 16. dec. 2013
09-dec-13 09:16 Ny deadline for BS kommentar: 16.

dec. 2013

15-dec-13 18.02 Bygningssagkyndig kommenteret haring

18-dec-13 13:11 Syn- og skensmand kommenteret haringssvar

20-dec-13 14:13 Kontrolrapport godkendt af NS

13-jan-14 13.47 Indstilling til neevn

18-feb-14 11:03 Indstilling til neevn

11-mar-14 14.47 Indstilling til naevn

27-mar-14 09:06 Indkaldelse til naavnsmade

31-mar-14 13.53 Udsat til senere behandling
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08-maj-14 13:20 Indkaldelse til nievnsmade
20-maj-14 12:43 Sagen lukket af Naevnssekretariatet
Indledning

Tilstandsrapport for eiendommen

lindrapporteret [2013-08-12

|Ejendommen besigtiget |2013-08-07

Folgende materiale forela

|BBR 2013-08-03

Tidligere tilstandsrapport | Forela ikke, se nedenfor
nr.

lEnergimarke Udarbejdes ikke jf. oplysning fra ejer

Andre
bygningsoplysninger

Ewvt. tidligere tilstandsrapport forsagt fremskaffet (bla. via HEWEB), og er ikke fundet. Der kan vaere
enkelte bygningsdele i Hustypebeskrivelsen, der ikke stemmer overens med dette hus. Tagets
restlevetid er baseret pa tagbeleegning fra 2009 idet alder pa oprindelige tagplader pa kvisten mod
haven ikke kendes og disse ikke kunne besigtiges udefra pga. hgjden over terreen.

Bygningsbeskrivelse

Boligtype Enfamilieshus
Hustype Murermesterhus/Bedre Byggeskik
Ejendommen
Tagets restlevetid Ifelge huseftersynsordningens tabel for restlevetider, kan taget forventes at holde 10 ar
eller lengere.
Note Tabelopslag for tagets restlevetid er baseret pa tagbelzegningen
Nr Bygn Anvendelse Ar Etager ud over Beby%get areal Bebygget areal | Udnyttet tagetage | Brutto etage areal | Brutto etage areal
kaelder og m2 total m2 kaelder m2 m2 bolig m2 erhverv
tagetage
1 A Beboelse 1912 1 75 75 71 146
2 B Garage/udhus 1968 1 33 0 0 0
Bemeerkninger
1. Bygningsdele derer |Negj
gjort utilgeengelige?
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2. Bygningsdele, der
ikke kunne besigtiges?

opmaganiseret indbo, ingen adgang til besigtigelse af gavl mod syd pga. indhegning.

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Ja: A - Gulve under taeppeunderlag i veerelser pa 1 sal. Tagrum pga manglende gangbro,
alene besigtiget fra loftlem i omrade 1,0m omkring loftslem. Tagflader og kvisttage er
alene besigtiget fra terrsen pga. hgjde over terraen.

BS tager en raekke forbehold som ikke er relevante eller gyldige; Som det ses af foto er
der intet der hindrer besigtigelse af sydgavl og der er adgang til det indhegnede omrade.
Hulrum over nedhaengte lofter er ikke normalt tilgaengeligt, hvorfor der ikke skal tages
forbehold. Gulve under faste beleegninger i kekken og baggang er ikke normalt
tilgeengelige, hvorfor der ikke skal tages forbehold.

Udover det af SS anfarte, kan forholdene ved BS besigtigelse dog tillige have gjaldt; A-
Keelderrum mod haven ikke besigtiget pga. opmaganiseret indbo samt B- Dele af udhus
pga. opmaganiseret indbo.

Fejl vaegtes pa A-niveau

Ja: AB - Hulrum over nedhaengte traelofter, underlag for taepper pa 1 sal og vinyl i kekken samt
baggang, tagrum set fra omrade 1,0m omkring loftslem, keelderrum mod haven ikke besigtiget pga.
opmaganiseret indbo, kvist og tage set fra terreen pga. hejde over terreen, dele af udhus pga.

A3

Bygningssagkyndig

Sydgavl er set fra hegn idet nabogrund er privat ejendom som jeg principielt ikke mener
jeg skal ind pd, uanset om der er adgang.

Der er nedhaengte treelofter tillige med de oprindelige pudsede lofter, hvorfor der er taget
forbehold.

Belzegning i kekken og entré er forholdsvis simpel vinylbeleegning der ma formodes at
ligge ovenpa plade eller de oprindelige treegulve, hvorfor der er taget forbehold.

A1l

Genereret
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Syns- og Skensmand

SS henviser til HB, hvor det fremgar, at der ikke skal tages forbehold for skjulte
konstruktioner.

"HB 5.02.2.1 Generelt: (...). En bygningsdel betragtes som skjult, hvis der er behov for et
destruktivt bygningsindgreb for at foretage en besigtigelse. (...).Lukkede og skjulte
konstruktioner skal ikke angives i tilstandsrapporten som utilgangelige, hvis den
bygningssagkyndige ikke forventer at kunne besigtige dem. (...)"

SS henviser herudover til HB 5.02.2.3, hvor der ikke ses at vare hjemmel til IKKE,
at besigtige en bygningsdel alene pga, at den kraver besigtigelse fra nabogrund.
"Hvis den bygningssagkyndige er forhindret i at besigtige en normalt tilgaengelig
bygningsdel eller konstruktion pa grund af manglende adgangsmuligheder, skal det
noteres hvilke bygningsdele det drejer sig om med litra, og der skal ogsa sta, hvad
forhindringen bestod i".

Der er to typer fejl i punktet og fejlpoint fastholdes

A3

3. Bemeerkninger til

Ja: A - Eventuelle synligt punkterede eller revnede termoruder fremgér af rapporten. Da vejrforhold og

termoruder? snavs kan gare det vanskeligt at konstatere, om en termorude er punkteret, tages der forbehold for
yderligere punkterede ruder.

4. Fravalg af sekundzere |Nej

bygninger?

5. Afvigelser fra BBR? lNej

Genereret
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Bygning A (Beboelse - 146m2)

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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1. Tagkonstruktion/-beleegning/skorsten i bygning A

1.1 K1: Der ses teetning med skum hvor tagflader er sammenbygget. Note: Skum kan i visse tilfeelde holde
Tagbeleegning/rygning  [pa fugten hvorved treeveerket kan blive nedbrudt. Dog ingen tegn pa skade.
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Taget er teetnet med PU-skum enkelte steder i tagrum, hvor tagflader er sammenbygget.
Note: PU-skum kan blive fugtsugende og dermed medfare opfugtning og folgeskader pa

tagdeekning og tagveerk. Der ses dog p.t.ikke saddanne skader.

K3

BS anfarer risiko for falgeskader pa andre bygningsdele, men angiver karakteren K1 som
ikke kan benyttes i sadant tilfeelde.

Veegtes pa A-niveau, skreepende, idet forholdet er alm. kendt, men lempet, idet forholdet

er beskrevet i rapporten.

A3

Bygningssagkyndig Korrekt der er gjort opmaerksom pa et velkendt problem med skum. Der var ingen synlige A3
skader og risikoen anses for minimal.
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Syns- og Skensmand Faglitteraturen underbygger ikke BS vurdering og synspunkt. Skaden er en velbeskrevet A3
problemstilling.
Fejlpoint fastholdes
1.1 K1: Tagplader pa kvist mod haven er de oprindelige tagplader, hvorfor disse ma forventes med en del
Tagbeleegning/rygning | nedslidthed samt reduceret levetid i forhold til de nye tagplader. Note: Tagplader er set i tagrum.
1.1 K3: Der mangler skumbglgeklodser ved kip fa steder samt fa steder ved skotrender og grater. Note:
Tagbeleegning/rygning |Manglende skumklodser kan give anledning til indtreengen af fygesne og slagregn
1.4 Heetter/Aftraek K3: Aftreek for badevaerelse er fort uisoleret gennem tagrum. Note: Uisoleret aftreek giver anledning til
kondensdannelse og med dryp tilfglge.
1.7 Kviste K2: Traebeklaedning ved kviste synes med tildens til opfugtning.
Genereret
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

K2
BS anfarer "tendens til opfugtning” som synonym med radskader, hvilket ikke vurderes
korrekt deekkende.

Fejl veegtes pa A-niveau, reduceret, idet karakteren er korrekt.

A2

Bygningssagkyndig Treebekleedning har faet karakteren K2 og der er gjort opmaerksom pa skaden. Om der 0
skal sta opfugtning, rad, tresvamp eller andet synes jeg ikke er relevant, da keber er
orienteret om en K2 skade. TR bemaerkning ber bortfalde.

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Syns- og Skansmand Arsagen til fejlpoint er, at skadesomfanget verbalt skrives ned uagtet, at karakteren er A2
korrekt. Alt udvendigt treevaerk opfugtes, det er ingen skade. Det er traenedbrydning
derimod.
Fejlpoint fastholdes.

1.7 Kviste K2: Inddaskninger ved kviste ses at vaere genanvendt fra tidligere tagbelaegning og synes ikke at kunne

tilpasses helt ved de nye belgebunde. Bly slutter ikke helt teet.

Genereret HE-nr
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Blyinddaekning omkring kviste ligger ikke teetsluttende mod tagfladen og ses flere steder
simpeit repareret. Note: Blyinddaskningen er gammel og genanvendt fra tidligere
tagbelasgning. Der vurderes risiko for indtreengen af fygesne/ slagregn.

K3

BS indikerer, at der er en risiko, men beskriver den ikke nsermere, ligesom karakteren
ikke er korrekt udfra en risikovurdering.
Fejl vaegtes pa B-niveau, laveste trin, idet skaden er registreret.

B6

Bygningssagkyndig Blyinddaekningen har fint overleeg mod plader men ber dog bankes bedre pa plads. Jeg A5
har vurderet, at der en en meget minimal risiko for indtraengen af fygesne, hvorfor
karakteren er saenket til K2. Niveau bear sasnkes til A.

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Syns- og Skensmand

BS beskriver ved skadesbeskrivelsen ingen felgeskade og angiver feigeligt K2. K2
angiver her, at blyinddaekningen er eller er ved at vaere udtjent , men at dette ikke
medferer nzerliggende risiko for felgeskade pa andre bygningsdele. Denne vurdering er
SS ikke enig i. Problematikken med blyinddaekningen er ikke selve inddsskningen, men i
meget hejere grad felgeskaderisikoen. Derfor er karakteren forkert og beskrivelsen af
skadesomfanget skrevet ned, sa den ikke er daskkende.

Fejlpoint fastholdes

B6

_|1.12 Isolering

|K1: Isolering ligger partielt med varierende tykkelse og isoleringsevne.

‘1.14 Gangbro

|K1: Der er ikke udfart gangbro.

1.15 Andet

felgende risiko for at fugtpavirke tagveerket.

K2: Loftslem er uisoleret og slutter ikke taet. Note: Ved loftslemmen ses der ikke at vaere etableret en
teetningsliste, hvorfor der er risiko for at varm og fugtig stueluft kan sive op i tagrummet med deraf

Fejlangivelse Loftslem er uisoleret og slutter ikke taet. Note: Der er falgelig risiko for opfugtning af A1
Syns- og Skensmand  |tagrummet med deraf felgende risiko for at forarsage felgeskader pa tagkonstruktionen.

K3

BS mangler sammenhaeng imellem skadesrisiko og karakter.

Veegtes pa A-niveau, laveste trin, idet skaden er registreret.
Bygningssagkyndig Ok, husket til neeste gang. A1

Syns- og Skensmand

Enighed

A1

tagsten var revnet, da jeg besigtigede huset.

1.15 Andet Ingen bemaerkninger
Fejlangivelse A3
Syns- og Skensmand
En tagsten nederst pa brandkam mod sydest er revnet.
K3
BS har ikke registreret forholdet
Vaeates pa A-niveau
Bygningssagkyndig Jeg anvender altid kikkert nar taget er sa hejt og mener helt bestemt ikke at den viste 0

Syns- og Skensmand

SS kan ikke vide om den var revnet ved BS besigtigelse
Fejlpoint fastholdes

A3
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2. Ydervazgge i bygning A

2.1 Facader/gavle K1: Facader og gavle har generelt enkelte mindre revner i pudsen herunder mod haven samt i sydgavl.
Revner ses rep. og malet.

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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2.1 Facader/gavle

K2: Der ses skrarevner over hovedder samt over- og under vinduer mod vej. Fugerevne over stort
vindue mod haven.

Genereret
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

A1

Genereret
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Der ses revneforigb hidrerende fra sokkel, gadende igennem facader mod nord, @st og
vest -ved og omkring dere og vinduer. Starre forsastning sverst i facaden ved sydgstligt
hushjerne. Note: Revnerne er zldre folgerevner fra satninger igennem tiden og revnerne
kan ikke paregnes i ro.

K2

BS mangler at beskrive arsagssammenhaeng med sokkelrevnerne.

Vaegtes pa A-viveau, laveste trin, idet skaden er registreret

Bygningssagkyndig Ok husket til naeste gang. A1
Syns- og Skensmand Enighed A1
|2.1 Facader/gavle |K2: | sydgavl samt stedvist mod vej, ses manglende facadepuds. |

3. Vinduer og dgre i bygning A

|3.1 Dare |K2: Nedslidt dgrkarm pa keelderder indvendigt.
|3.2 Vinduer |K2: Der kunne ses 3 stk. punkterede termoruder i stuevinduer mod vej.
3.2 Vinduer K2: Keeldervinduer samt vinduer mod vej og haven ses delvist med rddangreb og delvist med

nedslidthed. Zldre vinduer mod vej samt kvistvinduer mod haven ses med rad eller begyndende rad.
Radangreb i stort vindue mod haven.

3.3 Fuger [K2: Der mangler fuge under hovedder.
3.4 Salbaenke K1: Revner i salbaenke mod haven. I

4. Fundament/sokler i bygning A

“4.2 Sokkel |K1: Generelt ses der enkelte mindre revner i sokkel herunder mod nord-vest samt f& mod haven. ||

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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4.2 Sokkel K2: Sokkelrevner ses i forbindelse med revner i murveerket i nordgavl, pstfacade samt i facade mod
vej.

Genereret HE-nr Kontroirapport status Side
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

A3

Genereret
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Der ses aldre saetningsrevner i sokkel/keelderveegge mod nord, gst og vest. Note:
Revnerne skyldes sandsynligvis fundering pa ikke tilstraskkelig baeredygtig
jordbundsforhold og revnerne har igennem tiden, forarsaget falgerevner op igennem
ydermure udvendigt. Revnerne vurderes &ldre, men der er stadig indikation af mindre
bevaegelser op igennem facaderne, se pos. 2.1.

K3

BS anfarer forkert karakter, idet der ses folgeskader op i facader. Der mangler endvidere
sammenhaangsbeskrivelse med de "skrarevner" som registreres under ydervaegge, sa
man forstar sammenhzaengen.

Vaegtes pa A-niveau, idet skaden er registreret

Genereret
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Bygningssagkyndig

Kan godt folge TR, men huset er altsa over 100 ar gammelt og det er forventeligt nar man
kgber et s& gammelt hus.

A3

Syns- og Skensmand

BS skal sammenligne med tilsvarende "intakte" bygningsdele, hvorfor alderen ikke er en
formildende omstaendighed ved ikke intakte bygningsdele som fx revneforleb. Hvad der er
forventeligt er helt individuelt og ikke et forhold som BS ber vurdere i rapporten.

Enighed om fejlpaint

A3

Eﬂ Udvendige trapper |K2: Defekte og Igse klinker pa hovedtrappe. Pudsafskalning ved kant mod kaeldertrappe. |
4.3 Udvendige trapper _ |K1: Mindre revner i trappetrin til keelder samt i keeldervanger.
Fejlangivelse ' B L e - ! A2
Syns- og Skensmand "

Der er nedbrudt beton i et trappetrin til keelder, ligesom der ses flere revneforlgb i

keeldertrappevanger.

K2

SS vurderer ikke defekt i kaeldertrappe som mindre K1 revne.

Vaegtes pa A-niveau, reduceret, idet skaden er registreret.
Bygningssagkyndig Ok husket til naeste gang. A2

Syns- og Skensmand

Enighed

A2

|4.4 Udvendige lyskasser |K2: Ingen bund i lyskasser mod vej.

5. Keeldre/krybekaeldre/terreendaek i bygning A

5.2 Veegge K2: Alle vaegge ses opfugtede og der er generelt meget fugtigt i keelderen. Pudsafskalninger hvor der
ikke er opsat forsatvaegge. Dare ses tillige opfugtede. Note: Vaskerum og tidligere kekken er besigtiget
fra der pga. indbo.

5.4 Indvendig K1: Celleotex pa lofter i keelder.

beklaedning

5.5 Etageadskillelse

" [K2: Defekt Ioft i lille tidiigere kakken.

Genereret
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5.5 Etageadskillelse

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse A3
Syns- og Skensmand

1 lille teknikrum i keelder ses nedbrudt trae i vederlag af bjeelker som basrer

etageadskillelsen. Note: Bjeelkerne er understettet pa simpel vis, hvorfor der ikke vurderes

risiko for svigt af baereevnen.

K2

BS har ikke registreret forholdet.

Vaegtes pa A-niveau
Bygningssagkyndig Ok noteret, dog var det gammelt rad. A3

Syns- og Skensmand

Enighed

A3

|5.6 Ventilation

|K2: Der mangler ventilation i kaelder, idet den virker meget fugtig.
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6. Vadrum (badevaerelse, toilet, bryggers) i bygning A

6.1 Gulvkonstruktion/-
belzegning

K3: Enkelt revnet klinke i bruseniche. Note: Risiko for vandindtraeengen.

6.1 Gulvkonstruktion/-
belzegning

K3: Der er partielt gulvklinker i badevaerelse der mangler vedhaeftning til underlaget. Note: Risiko for
indtrasngen af vand.

6.1 Gulvkonstruktion/-
belzegning

Ingen bemeerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

B8

-

R - ﬁ

S —— o d/’
‘)_"“h-.____.

: LSRN S "I;:-:
il g o e
e, A .‘&' F A 5 ¥
= = R R =

Badevzerelsegulv er forkert konstrueret og uden gulvafleb udenfor brusenichen. Note:
Gulvet udenfor brusenichen er udfart uden fald tif et gulvafleb og uden opkant mod
tilstedende rum. Der er risiko for vandskader som felge af udfarelsen.

K3

BS har ikke registreret forholdet.

Veegtes pa B-niveau

Bygningssagkyndig

A5

Normalt er jeg meget opmeerksom pé disse forhold og det er hgjst sandsynligt en alm.
huskefejl kombineret med en de! indbo | badevaerelset. Safremt der havde vaeret en
abning eller hul/rar fra gulv indtil gulvafleb i bruseniche, anses dette for en acceptabel
lesning, hvorfor jeg mener at B8 bar seenkes til A5.

Syns- og Skensmand

-

Fejlpoint indeholder savel skadesudbedring som den potentielle skonomiske
konsekvens af en falgeskade, hvorfor fejlpoint ikke kan nedsasttes alene som folge at
selve skaden er billig at udbedre.

Fejlpoint fastholdes

B8

6.2 Veegkonstruktion/-
belaegning

K1: Der er enkelte veegfliser i badevaerelse udenfor vadzonen, der mangler vedhaeftning til underlaget.
Revnede fliser under vindue. Note: Fliser ved vinduer er udenfor vadzonen.

6.2 Vaegkonstruktion/-
belaegning

K3: Der er enkelte veegfliser i badevaerelse indenfor vadzonen, der mangler vedheeftning til underlaget.
Der mangler fliser til loft ved bruseniche samt ved badekar. Note: Vadzone i badevaerelse omfatter hele
gulvet, de nederste 10cm af alle vaegge samt vaegge ved bruseniche ud til 0,5m fra kant af bruseniche.
Ved badekar 0,5m pa hver side af karet helt til loft og ved handvask ligeledes 0,5m omkring vasken til

gulv.

|6.3 Fuger

|K3: Fugerevne i bruseniche og ved veeghjgrner/badekar. Note: Risiko for indtraengen af vand.
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Det eneste der er risiko for er at vinduet kan blive fugtpavirket dvs. K2 mener jeg er den
rigtige karakter.

6.8 Andet K2: Der mangler sikring mod vandpavirkning af vindue idet dette er indenfor badekarets vadzone.
Note: Der kan ske utilsigtet opfugtning af vindue safremt der ikke etableres fast afskaermning.
Fejlangivelse Der mangler sikring mod vandpavirkning af vindue idet dette er indenfor badekarets A1l
Syns- og Skensmand  |{vadzone. Note: Der kan ske utilsigtet opfugtning af vindue safremt der ikke etableres fast
afskaermning.
K3
BS mangler sammenhasng imellem skadesrisiko og karakter.
Vaegtes pa A-niveau, laveste trin, idet skaden er registreret
Bygningssagkyndig 0

Syns- og Skensmand

Skade pa vindue og vandindtrasngen i lysning/fuger er alle falgeskader - selve skaden
er en forkert konstrueret bruseniche.
Fejlpoint fastholdes

A1

7. Gulvkonstruktion og gulve i bygning A

||7.1 Gulvkonstruktioner |K1: Spor efter borebiller i de gamle gulvbraedder.
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8. Inderveegge/skilleveegge i bygning A

8.1 Indvendige veegge

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Ingen bemeaerkninger

1 1. sals sydvestveerelse er konstateret vaesentlig opfugtning ved skunk og skraveeg mod
tilstedende vaerelse. Der er tillige treenedbrydning i beklzedning og liste. Note: Forholdet
skyldes antageligt uteethed v. inddaekning samt foraget vandbelastning pa kvistflunke
herudfor. Arsag og skadesomfang krasver nsermere undersagelse at fastlagge.

UN

BS har ikke registreret skaden.

B8

Bygningssagkyndig

Huset var ved besigtigelsen beboet af enlig far med 4 barn, s alle vaerelserne var godt
fyldte med senge, kommoder, skriveborde, inventar og plakater og andet indbo pa gulve
og vaegge, hvorfor den anferte skade ikke kunne besigtiges. Da det ikke var muligt at
besigtige skaden, har jeg sat karakteren til "0"

Syns- og Skensmand

Det er korrekt - som ogsa oplyst af ejer, at ejendommen var beboet ved BS besigtigelse,
men stod tom ved SS besigtigelse. Safremt BS ikke har kunnet besigtige dette forhold,
skulle det imidlertid veere anfart som forbehold under Bemeerkninger ad 2, Utilgeengelige
bygningsdele som normalt tilgaengelige som ikke kunne besigtiges. Det fremgéar ikke dette
sted.

Fejlpoint fastholdes

B8
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8.1 Indvendige veegge

Ingen bemeaerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

| sydvestligt veerelse er konstateret opfugtning nderst pa ydervasgge - hovedsageligt i
sydgavl. Note: Forholdet skyldes antageligt fugtopsugning fra keelderydervaegge hhv. hajt
terraenniveau mod syd. Indervaegge er beklaadt med cellutex dette sted, hvilket falgeligt
vurderes nedbrudt.

K2

BS har ikke registreret forholdet.

Vaegtes pa B-niveau, pga skadesudbedring inkluderer fglgeskader i opsat
veegbekizedning (cellutex)

B8

Bygningssagkyndig

Det var ikke muligt at besigtige skaden pga. meget indbo, sofaer, borde, skabe,
kommoder mv. Da jeg ikke har kunnet besigtiget skaden, har jeg sat vurderingen til "0"
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Syns- og Skensmand Det er korrekt - som ogsa oplyst af ejer, at ejendommen var beboet ved BS besigtigelse, B8

men stod tom ved SS besigtigelse. Safremt BS ikke har kunnet besigtige dette forhold,
skulle det imidlertid vaere anfert som forbehold under Bemaerkninger ad 2, Utilgeengelige
bygningsdele som normalt tilgeengelige som ikke kunne besigtiges. Det fremgar ikke dette
sted.

Fejlpoint fastholdes

|8.2 Vazgbeklzgedninger |K1: Der ses enkelte mindre revner ved pladesamlinger i indvendige veegge. _|

9. Lofter/etageadskillelser i bygning A

IB: Ingen bemaerkninger

9.0
Lofter/etageadskillelser

10. Indvendige trapper i bygning A

“ 10.2 Konstruktion |K2: Geleender er lgst. ”

11. VVS-installationer i bygning A

11.1 Vandinstallationer |K2: Overlgb for sikkerhedsventil pa varmtvandsbeholder er ikke fort til afleb. Note: Overlgb fra
sikkerhedsventil skal jf. geeldende regler feres til afleb og udmunde synligt herved.

11.1 Vandinstallationer |K2: Opvaskemaskine er tilsluttet i keelder ved kokkenvask, der ikke anvendes.

11.1 Vandinstallationer |K2: Der forekommer korrosion ved en del fittings i kaelder, under kekkenvask samt i lille toiletrum under
kaelder.

11.1 Vandinstallationer |K3: Der mangler rarbrudsventil pa opvaskemaskinens tilslutning. Note: Der skal veere rerbrudsventil
pa slangen til opvaskemaskinen, nar denne star star i fugtfelsomme opgivelser.

11.2 Varmeinstallationer |K2: Der forekommer korrosion ved fittings i teknikrum i kaslder herunder ved afspzerrringsventiler ved
stik samt ved trykdifferensregulator.

11.3 Aflgbsinstallationer |K2: Aflgb for opvaskemaskine er tilslutiet via slange/rer til afleb under kekkenvask i keelder.
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Bygning B (Garage/udhus - 33m2)
1. Tagkonstruktion/-belzegning/skorsten i bygning B

1.1
Tagbelaegning/rygning

K3: 2 stk. huller i tagplader. Note: Risiko for opfugtning af traevaerk

1.3
Skotrender/inddaskninge
r

K3: Utesthed ved inddaekning mod nabo, vurderes at veere &rsag til radangreb i rem indvendigt.

forholdet er beskrevet.

Fejlangivelse Uteethed i tag ved inddaekning mod nabo. Note: Der ses felgeskader pa treeremmen A1
Syns- og Skensmand  |herunder.

K3

BS mangler opdelig af skadestekst og notetekst.

Formel! fejl vaagtes pa A-niveau, laveste trin.
Bygningssagkyndig Jeg mener teksten er skrevet fint og om den er opdelt pa note er vel irrelevant, nar 0

Syns- og Skensmand

Der er tale om en formel fejl, nar der ikke skelnes mellem skade og note. SS skal
medgive, at i dette tilfeelde medferer det ingen forvekslingsmulighed og teksten er klart
beskrevet af BS

Fejlpoint bortfalder

1.5 Udvendigt traevaerk
ved tag

K2: Rad i vindskede ved tagrende mod syd-@st.
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1.5 Udvendigt treeveerk  |Ingen bemaerkninger

ved tag
Fejlangivelse A2
Syns- og Skensmand
Der ses nedbrudt trae i rem som baerer tag mod nabobygning - samt nedbrudt trae i ende
af bjeelkespaer samme sted. Note: Skaden er en felgeskade fra utaet inddaekning og
skaden medferer risiko for svigt af tagkonstruktionen.
K3
(Se BS punkt 1.8) BS har ikke registreret skaden pé bjeelkespaer, men alene remmen og
har ikke angivet karakter som haenger sammen med falgeskaderisikoen.
Veegtes pa A-niveau, reduceret, idet skaden delvist fremgar.
Bygningssagkyndig Skaden er beskrevet og den kan ses af alle, s& jeg mener den er ok formuleret. A2
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Syns- og Skensmand

Skaden er beskrevet som en falgeskade, men ikke som en szerskilt skade. Man mé ikke
samle flere skader under en skadesbeskrivelse.
Fejlpoint fastholdes

A2

| 1.8 Speer og legter

|K2: Tveerliggende bjeelke der er oplagt under spzer, synes at have for lille en dimension.

I 1.8 Spaer og legter

|K2: R&d i rem pa mur mod nabo.

2. Ydervaegge i bygning B

|2.1 Facader/gavie

|K1: Enkelte revner i yderveegge med puds.

|2.2 Bekleedninger

|K2: Traebeklzedning har radangreb nederst.

|2.2 Beklzedninger

|K2: Rad i dele af pladebekleedninger.

2.2 Bekleedninger

til fliser/jord pa 15 cm.

K2: Treebeklazdning star tet ned mod terraen. Note: Treevaerk i og ved terreen ber have en min. afstand

karanteren K2 er retvisende da bygningsdelen ikke vil svigte indenfor en overskuelig tid.

2.7 Andet K2: Rad og borebiller nederstistolper. _
Fejlangivelse : , _ ¥y ‘ TS S :‘.‘f-?'“,f';'g ’ A3
Syns- og Skensmand % ' : RS R
. ™
g e %

Der er nedbrudt trae i bund af to basrende treesgjler pa sydside v. overdaskket areal. Note:

Udferelsen er konstruktivt forkert og der er risiko for svigt af baereevnen her.

K3

BS mangler sammenhzeng mellem skadesrisiko og karakter, idet folgeskader betinger K3.

Veegtes pa A-niveau, laveste trin, idet skaderne er registreret.
Bygningssagkyndig Udhuset er en simpel bygning opbygget p4 traditionelt vis for sddanne udhuse. Jeg mener A1

Syns- og Skensmand

At bygningen er en traditionel simpel udhuskonstruktion aendrer ikke pa
vurderingsprincipper for skadeskarakter og falgeskaderisiko.

Fejlpoint fastholdes

A3
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3. Vinduer og dgre i bygning B

l|3.1 Dare |K2: Opfugtet haveder.

4. Fundament/sokler i bygning B

“4.0 Fundament/sokler IIB: Ingen bemeerkninger

5. Keeldre/krybekaeldre/terraendask i bygning B

5.0 IB: Ingen bemeaerkninger
Keeldre/krybekeeldre/terr
&ndaek

8. Indervaegge/skillevagge i bygning B

||8.1 Indvendige veegge |K2: Revne i indvendig veeg mod haven.

Sammenfatning af huseftersyn - for beboelsesdelen

Bygningsdel / ir ion 1B KO K1 K2 K3 UN NOTE
1. Tagkonstruktion/-bela@gning/skorsten 4 6 4 X
2. Ydervaegge 2 6 X
3. Vinduer og dare 1 5
4. Fundament/sokler X 2 3
5. Keeldre/krybekaeldrefterraandaek X 1 3 X
6. Vadrum (badevaerelse, toilet, bryggers) 1 1 4 X
7. Gulvkonstruktion og gulve 1
8. Indervaegge/skillevaegge 1 1
9. Lofter/ i X
10. indvendige trapper 1
11. VVS-installationer 5 1 X

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand

Beskrivelse

Huset er generelt i rimelig paen stand og tilstanden afviger ikke vaesentligt fra den forventede tilstand
med husets alder. Der er dog en del vedligeholdelses arbejder at udfere specielt omkring badeveerelse,
vinduer, keelder og installationer, for at imgdega skader og for fortsat at kunne opretholde en god
levetid. Garage/udhus er i rimelig stand.

Salgers oplysninger
Seelgers oplysninger om ejendommen

0. Oplysninger om bestilling af tilstandsrapporten

0.1 Hvem har bestilt tilstandsrapporten? Andre
0.2 Har du en ejendomsmazgler til at bistd med salget af din ejendom? Nej

1. Generelle oplysninger

1.1 Hvor mange ar har du ejet ejendommen? 18 ar

| hvilken periode har du boet pa ejendommen?

Ingen, har vaeret udlejet

1.2 Er der foretaget tilbygninger, ombygninger eller starre renoveringer (f.eks.
udskiftet tag, fiernet baerende konstruktioner eller foretaget indgreb heri,
indretning af bad / toilet i rum, der ikke tidligere har veeret anvendt hertil, m.v.)?

Ja, Nyt tag i 2009 (excl. kvist mod
haven)
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Er det sket med bygningsmyndighedernes tilladelse? Nej

1.3 Er bygninger eller dele af bygninger udfart helt eller delvist som selvbyg? Nej

1.4 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, réd-, svampe- eller
insekiskader i:
- keelder / krybekeelder / ventileret hulrum? Nej
- yder- og indervaegge / skilleveegge? Nej
- vinduer / dgre? Ja, Nyt bundstykke i vinduer mod vej.
- lofter / etageadskillelser? Nej
- gulve? Nej
- tage Nej

2. Tage

2.1 Er eller har taget veeret uteet (herunder ved skotrender eller inddaekninger)? Ja, Nyt tag i 2009

2.2 Er der, eller har der veeret, skader i / ved skorsten (f.eks. labesod, revner, Nej
utastheder eller afskallinger)?

2.3 Er der, eller har der veeret, uteette tagrender eller nedlgb? Nej

2.4 Er adgangen til skunkrum blokeret? Ja
Hvis nej, hvor er adgangsiemmene placeret?

2.5 Er adgangen il tagrum blokeret? Nej

3. Yder- og indervaegge/skillevagge

3.1 Er der revner eller andre skader, som er deekket af mebler eller andet inventar? | Nej

3.2 Er der fugtpletter eller mug / skimmel, som er deekket af mabler eller andet Nej
inventar?

4. Fundamenter/sokler

4.1 Er huset piloteret eller ekstrafunderet i forbindelse med opfarelsen? Nej

4.2 Er huset efterfunderet (dvs. piloteret eller ekstrafunderet efter opferelsen)? Nej

4.3 Er der saetningsskader, som er udbedret? Nej
Er der i den forbindelse udarbejdet geoteknisk rapport? Nej

5. Kalder / krybekalder / ventileret hulrum

5.1 Er der keelder / krybekaelder / ventileret hulrum? Ja

5.2 Er adgangen til krybekeelder blokeret? Nej

53 Har der veeret traengt vand gennem keelderydervaegge eller op gennem gulvet |Nej
(ikke gulvaflgb)?

5.4 Har der veeret konstateret fugtproblemer i kaelderen / krybekaslderen / Ja, Hele kaelderen
ventilerede hulrum?

5.5 Er der helt eller delvist dreen langs husets fundament? Ved ikke

5.6 Er der en grundvandspumpe? Nej

6. Gulve

6.1 Er der skader (f.eks. revner eller fugtskader) ved de gulve, som er deekket af Nej
teepper, mebler eller andet inventar?

6.2 Erlde'r7 maobler eller andet inventar, som er klodset op som folge af skaave Nej
gulve?

7. Vinduer og dere

71 Er der punkterede termoruder (dugruder)? Ved ikke

7.2 Er der vinduer og dere, der ikke fungerer (f.eks. vinduer og dere som ikke kan [Nej
abne og lukke uden at binde, som har defekte greb og lasetgj eller som er
uteette over for nedber)?

8. Lofter/etageadskillelser

8.1 |Er der udfert nedsaenkede lofter (dvs. nyt loft opsat under det gamle)? |Nej

9. Vadrum (badevareise, toilet, bryggers)

9.1 Er der, eller har der veeret, problemer med aflgb (f.eks. stoppede aflabsrar eller |Nej
opstigende kloakvand)?

9.2 Er der Igse / revnede fliser pa gulv eller veegge? Nej

10. VVS-installationer

10.1 Fyldes der vand pa varmeanlaagget mere end én gang arligt? Nej

10.2 Er dele af VVS-installationerne (dvs. vandinstallationer, varmeanlaeg og afleb) (Nej
udfert af personer uden autorisation?
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10.3 Er der udfart reparationer efter rarskader (vandskader)? Nej
10.4 Er der, eller har der veeret, rorskade pa kloak / skjulte rar? Nej
10.5 Er der varmeinstallationer og / eller termostatventiler, der ikke virker? Nej

Salgers gvrige bemaerkninger vedragrende fejl og mangler

Bemeerkninger

Seelger var ikke tilstede
Seelger havde udarbejdet saelgeroplysningerne for huseftersynet

Seelgers oplysninger har ikke kunne fremskaffes pa grund af

“ Bemaerkninger I

Bygningskonstruktioner

1.0 Tagkonstruktion/-belsegning/skorsten

A Sadeltag
A Hanebandspaer
A Taghaeidning - >35 grader
A Tagbelaegning - Fiberarmerede belgeplader
B Ensidigt fald
B Gitterspaer
B Taghaeldning - 1-15 grader
B Tagbelagning - Plastplader
Fejlangivelse A1
Syns- og Skensmand R TR
B- Bjeelkespeer (der er ikke gitterspaer).
Bygningssagkyndig Trykfejl A1

Syns- og Skensmand Enighed

A1

2.0 Ydervaegge

A Hulmur

A Massiv murvasrk

A Formur - Murvasrk med puds

A Bagmur - Tegl, dsten
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B

Trae

B

Farmur - Murvaerk med puds

B

Formur - Letbetonblokke

3.0 Vinduer og dare

A

Tre

B

Tree

4.0 Fundament/sokler

A Beton

B8 Beton

B Andet; Type: Betonpiller

5.0 Keeldre/krybekeeldre/terraendaek

A Keelder

A Stebt i beton

A Dreenlag/kapillarbrydende lag; Type: Ukendt

B Terrendaek

B Stebt i beton

6.0 Vadrum (badeveerelse, toilet og bryggers)

A Kommentar Ji. ejer er der lavet vadrumssikring med LIP iht. geeldende regner ovenpd 2 stk vandfaste
krydsfinerplader

A Veaegkonstruktioner, organisk

A Veegkonstruktioner, uorganisk

]A_ Gulvkanstruktioner, organisk

7.0 Gulvkonstruktion og gulve

A Gulv pa streer eller bjzlker
A Vaeg-til-vaeg teeppe Vinyl i kekken og gang, teepper pa 1 sal
A Klinkegulv pa trae Badevaerelse

8.0 indervaegge/skilleveegge

A

| Inder-rskinlevaagge - Murveerk

9.0 Lofter/etageadskillelser

10.0 Indvendige trapper

11.0 VVS-installationer

A

I Fiemvarme
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Sarlige forhold vedrerende vurderingen af tilstandsrapporten
Sammenteaelling med reduktion for ejendommens kompleksitet

Aktor Point Beregnet reduktion | £ndret reduktion |Begrundelse Resultat

ek % 3% Eendommen |8
udgares af flere
bygninger med
forskellig, men
traditionelle
bygningstyper
og ombygget af flere
gange.

Bygningssagkyndig 43% ikke angivet ikke angivet 15

ek 8% 3% T

udgares af flere
bygninger med
forskellig, men
traditionelle
bygningstyper

og ombygget af flere
gange.

Syns- og 43% ikke angivet ikke angivet 0

Skgnsmand

Revisionens usikkerhed

Aktor Usikkerhed Kommentar

Syns- og Skensmand Forhojet Der geres opmzerksom p3, at lejer er fraflyttet, s& ejendommen stod tom. Ved
BS besigtigelse var veesentligt opmagasinering jf. rapporten og ejers udsagn
d.d.

Bygningssagkyndig Forhajet De 2 stk. "B8" under 8.1 indvendige veegge - skader som teknisk revisor har
registreret, har jeg ikke haft mulighed for at se/registrerer pga. meget indbo
og alm. mgblering.

Syns- og Skansmand Forhojet Der gares opmezerksom pa, at lejer er fraflyttet, sa ejendommen stod tom. Ved
BS besigtigelse var veesentligt opmagasinering jf. rapporten og ejers udsagn
d.d.

BS kommentar herover er besvaret i de papgeeldende punkter. Der er
indregnet forhgjet usikkerhed.

Syns- og Skegnsmand ikke angivet

Syns- og Skensmand lkke angivet

Syns- og Skensmand lkke angivet

Andre forhold af betydning

Akter @vrige forhold

Syns- og Skgnsmand

Bygningssagkyndig

Syns- og Skensmand

Syns- og Skensmand
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Syns- og Skensmand

Syns- og Skgnsmand
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Naevnets afgorelse
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Dato: 20. maj 2014

J.onr: XX

Afgorelse - teknisk revision af tilstandsrapporten XX

Det er naevnets vurdering, at der i tilstandsrapporten XX er afvigelser fra retningslinjerne for huseftersyn i et sadant
omfang, at den ma betegnes som fejlbehaeftet.
Det er naevnets afgerelse, at beskikket bygningssagkyndig XX tildeles en patale for fejl i en tilstandsrapport.

Sagsfremstiliing:

Den reviderede tilstandsrapport er udarbejdet af bygningssagkyndig XX den 12. august 2013.
XX har afgivet kommentarer til den forelgbige kontrolrapport den 20. december 2013.

Kontrolrapporten er udarbejdet af syns- og skensmand XX og afsluttet den 20. december 2013.

Disciplinger- og klagenazvnet for beskikkede bygningssagkyndige har behandlet sagen pa mede den 12. maj 2014.

XX der var underrettet om muligheden for fremmade, var ikke madt, men havde fremsendt vedhaeftede bilag.

Begrundelse:

Det er na&vnets vurdering, at de enkelte fejlangivelser i kontrolrapporten bortset fra nedenstdende er veldokumenterede, og at af-
vejningen er foretaget i overensstemmelse med den vejledende vaegtskala for alvoren af fejl i tilstandsrapporter, samt hidtidig
praksis i den tekniske revision.

Neevnet har revurderet fglgende fejlangivelser:

Under punkt 1.15, bygning A frafaldes fejlangivelsen (A3), da det ikke findes sandsynliggjort at tagstenen var revnet pa tidspunk-
tet for BS's besigtigelse.

Under punkt 2.7 bygning B reduceres vaegten A3 til A1, idet det anerkendes, at stolper og treebekladning kan betragtes som en
samlet bygningsdel, og K2 derfor er retvisende for skadens udviklingsrisiko, som dog burde veere specificeret i en note.

Tilstandsrapporten XX vurderes samlet set at veere fejlbeheeftet, og den kan dermed vasre misvisende for brugere,
der disponerer i tillid til, at de anfarte oplysninger er fyldestgorende.
Der foreligger ikke pa nuvaerende tidspunkt andre oplysninger, som efter naevnets vurdering kan pavirke konklusionen.
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