TEKNISK REVISION AF TILSTANDSRAPPORTEN H-

DISCIPLINAR- OG KLAGENAVNET

SAGKYNDIGE

FOR BESKIKKEDE BYGNINGS

Forside

Revisionsoversigt

|Kontroleftersyn Kriterium Afslutningsdato Afgorelse Galdende il
Opfelgning pa sanktion | 31. august 2015 Patale 30. august 2018
Opfelgning pa klagesag | 23. januar 2015 Acceptabel
Atypiske karakterer 17. juni 2013 Acceptabel
Stikpreve 6. december 2012 Acceptabel
Klagesag 16. september 2013 Patale 15. september 2016
Skrivebordkontrol 5. november 2010 Acceptabel
Opfelgning 23. oktober 2009 Godkendt
Tidsforbrug 8. juli 2009 Patale 7. juli 2012
Andet 30. januar 2007 Godkendt
Kontaktoplysninger
Navn Firma Adresse Telefon E-mail Tilstede ved
kontrol
Bygningssagkynd ] Ja
ig (BS)
Ledsager til ] Ja
bygningssagkynd N
19
Syns- og I | L I -
skensmand
Sagsbehandleri |Modtagekontrolle Nej
Naevnssekretariat|n
et
Ejendommen
Navn Adresse Telefon E-mail Tilstede ved
kontrol
Ejer Ja
Ejendommens
beliggenhed
Billedtekst Oversigtsbilleder
Genereret HE-nr Kontrolrappon status Side
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Litra A beboelse set fra indkersel fra vest

Litra A estfacade

Litra B - vinkeltilbygning

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Litra C - carport bagerst i haven

Litra D - carport ved vej, forrest i haven

Litra E - Overdaskket terasse

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Litra F - Overdaekning

Sagsforlgb
Dato Tid Sagsbehandling Bemaerkninger
01-apr-15 08:01 Udtrukket til kontrol ScanJour journalnr.
01-apr-15 08:01 Bygningssagkyndig er tildelt syn- og skensmand til kontrol
09-apr-15 19:56 Syn- og skensmand har erklaeret sig habil Habilitetserklaering fra JJjj
09-apr-15 19:56 Syn- og skensmand har udvalgt en tilstandsrapport til
kontrol
30-apr-15 10:00 Kontrolbesgg udfert af Syn- og skensmand
15-maj-15 09:52 Kontrolrapport udarbejdet
01-jun-15 09:41 Hering ivaerksat
15-jun-15 14:29 Bygningssagkyndig kommenteret hering
16-jun-15 15:32 Syn- og skensmand kommenteret heringssvar
24-jun-15 11:13 Kontrolrapport godkendt af NS
30-jun-15 14:18 Indstilling til naavn
19-aug-15 09:42 Indkaldelse til na&avnsmede
31-aug-15 13:31 Sagen lukket af Neevnssekretariatet
Indledning

Tilstandsrapport for eiendommen

lindrapporteret |2015-03-25 |

|Ejendommen besigtiget |2015-03-24 |

Folgende materiale forela

IBBR 12015-03-18 |
Tidligere tilstandsrapport ||| - ='dre end 6 ar.

nr.

|Energimaerke lMaerke er under udarbejdelse. |
Andre Folgende tegning(er) var til radighed ved huseftersynet: - Udaterede snit-, plan- og facadetegninger
bygningsoplyshinger Opfoerelsesar pa litra EF er ukendt. Overdaskkende areal pa BBR pa 22 m? eksisterer ikke lzengere.
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Bygningsbeskrivelse

Boligtype Enfamilieshus
Hustype Kan ikke beskrives generelt
Ejendommen Ejerbolig

Tagets restlevetid

Ifelge huseftersynsordningens tabel for restlevetider, kan bygningens tag (bygning A)

forventes at holde 10 ar eller laengere.

Note

Tabelopslag for tagets enkelte dele
viser felgende forventede

restlevetider
Tagbelzegning 10 ar eller leengere
Undertag 10 ar eller lzengere
Inddaekning 10 ar eller leengere
Nr Byagn Anvendelse Ar Etager ud over Bebygget areal Bebygget areal | Udnyttet tagetage | Brutto etage areal | Brutto etage areal
keelder og m2 total m2 keelder m2 m2 bolig m2 erhverv
tagetage
1 A Beboelse 1950 1 81 81 0 81 0
1 B Beboelse - tilbygning 1977 1 14 0 0 14 0
2 C Carport 2000 1 15 0 0 0 0
3 D Carport 2014 1 20 0 0 0 0
4 E Overdaekket terrasse 0 1 17 0 0 0 0
5 F Overdaekning 0 1 7 0 0 0 0
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Ca. 8 m2 Udhus i stalkonstruktion er sammenbygget med carport, men udger en

selvstaendig bygning. bygningen er ikke registreret af BS.

Bygningen anses at have en varedi under kr. 10.000

A3

Bygningssagkyndig

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Genereret
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Bemeerkninger

1. Bygningsdele der er
gjort utilgeengelige?

Nej

Genereret
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2. Bygningsdele, der
ikke kunne besigtiges?

Ja: ACD - A: Tagrum er ikke besigtiget pa grund af opmagasinering, der hindrer adgang. Kaelderrum
mod nord er kun besigtiget i begraenset omfang pa grund af opmagasinering. Gulve under fast udlagt
belaegning i kekken og entré er ikke besigtiget. C: Bygningen er opfert mod skel, hvorfor det ikke er

muligt at besigtige bygningsdele mod skel. D: Bygningen er opfert mod skel, hvorfor det ikke er muligt
at besigtige bygningsdele mod skel.
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

A3
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BS angiver at tagrum ikke er besigtiget, som felge af opmagasinering. - som fotoet

angiver er der smalle passager mellem inventar, hvorved besigtigelse ikke kan siges at
veere totalt umuligt. Repos ved loftlem giver blandt mulighed for besigtigelse af en stor del
af tagrummet - hvilket BS ma anses at have haft mulighed for.

Ved sit forbehold hindre BS en ny ejer at fa hele tagrummet forsikret af
ejerskifteforsikringen. Idet alle ejerskifteforsikringer i dag har udviklet den praksis, at tage
forsikringsforbehold for de omrader der er undtaget besigtiglse af en bygningsagkyndig.

Hvilket derfor kan risikere at fa store ekonomiske konsekvenser for en ny ejer.

Ligeledes er der ikke normal visuel tilgaengelighed under faste belaegninger i kekken og
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entré. Der skal derfor ikke tages forbehold for dette. Hvilket igen resultere i en begrasnsing
af forsikringsdaskningen for en ny ejer.

Ved facade pa carport litra C, er der reelt mulighed for delvist visuel besigtigelse, da der
er ca. en halv meter fra skel til bygningens facade, hvorfor det kunne vaere berettiget med
et forbehold for fuld besigigtigelse her. Derimod er der ikke visuel besigtigelse af facade i

naboskel ved carport litra D, hvorfor et forbehold her ikke bar tages.

Fejlens vaagtning: Den skonomiske konsekvens for en ny ejer kan vaere betydelig, men er

uforudsigelig.

Bygningssagkyndig

BS har i god tid fer besigtigelsen oplyst saelger vigtigheden af, at tagrummet blev gjort
tilgeengeligt for besigtigelse af tagrummet. Det er herefter op til saelger, hvorvidt denne
ensker, at serge for dette til besigtigelsestidspunktet eller ej.

Tagrummet er ikke besigtiget og det fastholdes, at tagrummet ikke kan besigtiges i et
omfang som giver en reel afdaskning af tagrummets tilstand. BS kan ikke balancere rundt
pa en gangbro der er fyldt med effekter, hvis indhold kan veere effekter som bliver edelagt
af, at blive rykket rundt med. BS kan ogsa risikere skade pa sig selv eller pa
loftkonstruktionen, nar man ikke kan orientere sig i tagrummet for opmagasinerede
effekter. Herudover anferer SS i sin argumentation forsikringsselskabernes praksis
omkring forsikringsforbehold. For det ferste, skal jeg gere opmaerksom pa, at BS ikke skal
tilrettelaegge sin gennemgang efter hvad praksis er for forsikringsselskaberne, det er
saledes et irrelevant argumentationspunkt. For det andet, vil forbeholdet vaere
fuldstaendigt det samme, om BS havde angivet, at han delvist havde kunnet besigtige
tagrummet. Derimod er en potentiel keber med BS forbehold klart orienteret om, at dette
tagrum ikke er besigtiget og dermed, at det vil vaere relevant, at fa dette forhold afdaekket

for keb af ejendommen.

Omkring BS forbehold for faste gulvbelagninger, er dette en fejl. Dette medgives SS.

Syns- og Skensmand

Teknisk revisor fastholder sin argumentation og vurdering.
Det skal samtidig fastholdes at det er af betydning for BS besigtigelse og
opgaveudferelse, at have kendskab til konsekvenserne af en for mangelfuld besigtigelse,

samt afgivelse af uberettigede forbehold.

A3

3. Bemaerkninger til
termoruder?

Ja: AB - Det er ikke altid muligt at konstatere dugruder/punkterede termoruder, fordi det er afhaengigt af
lys- og/eller temperaturforholdene, vejrforholdene og rudernes renhed pa besigtigelsestidspunktet. Der

kan derfor forekomme punkterede termoruder, som ikke kunne konstateres visuelt pa
besigtigelsestidspunktet. Synlige skader vil fremga af tilstandsrapporten.

4. Fravalg af sekundaere
bygninger?

Nej

5. Afvigelser fra BBR?

Ja: E - Bygning E er ikke anfert i BBR. Bygningsbeskrivelse er rettet i henhold til de konstaterede

forhold ved besigtigelsen.
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Bygning A (Beboelse - 81m2)
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten i bygning A

1.1 K1: Tagflader er alge- og mosbegroede. Note: Mosbegroning er af mindre omfang.
Tagbeleegning/rygning
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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1.1 Ingen bemaerkninger

Tagbelaagning/rygning

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

A3

Genereret
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Beskrivelse af skade/mangel: PA ostsiden af tagfladen kan der konstateres enkelte
tagplader med revnedannelser ca. midt pa tagfladen tv. for taghaetter. Samt et par

tagplader med kraftig forvitring og revnedannelser under den overste taghaette ca. ud for
hovedder. Herudover er der en mindre skadet tagplade ved tagfod over hovedderen.

Note: De forvitrede tagplader under taghaette, kan give naerliggende risiko for
vandindtraangning og derved felgeskade pa anden bygningsdel. Der kan ikke udelukkes
at forekomme tilsvarende skader med mikrorevner andre steder pa tagfladerne, som ikke
umiddelbart har kunnet observeres ved kontrolbesigtigelsen.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

Bygningssagkyndig

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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1.4 Hastter/Aftraek

Ingen bemasrkninger

Fejlangivelse A3
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Fra loftlem kan der til hejre konstateres en flexslange

aftraek, som mangler kondens isolering.

Note: Kondensdannelse inde i og uden pa aftreeksrer kan medfere fugtbetingede skader

pa loft.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.
Bygningssagkyndig A1

Jeg er enig i at skaden skal veere med, men der kunne ikke konstateres felgeskader.
Sa skaden kunne veere.
K1. Aftraekskanaler i loftrum er uisolerede. Note: Der er ved besigtigelsen ikke konstateret

folgeskader.

Syns- og Skensmand

Teknisk revisor vil ikke udelukke, at han- i et svagt ejeblik :-) ville have godkendt en sadan
skadestekst og note, samt karakter - safremt der havde veeret tale om et delvist
fugtabsorberende eternit aftraeksrer. MEN da der er tale om et pvc plastrer, hvor
naturlovene taler for, at der med usvigelig sikkerhed vil optreede lebende kondens pa
rorets yderside (indv. som udvendigt), ber der anvendes karakteren K3 - da risiko for

folgeskade er naerliggende - selvom denne ikke har givet sig tilkkende endnu.

Teknisk revisor fastholder sin argumentation og vurdering.

A3
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1.6 Tagrender/tagnedieb

Ingen bemeaerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Tagrenden er flaekket pa de sidste 30 cm pa estfacaden

mod sydgavl.

Note: Grenalgedannelse omkring revnedannelsen pa tagrenden, indikerer at forholdet har
staet pa nogle ar, med mindre udsivning til felge. Skadens relative beskedne storrelse
anses ikke at kunne medfere risiko for felgeskade pa anden bygningsdel.

Karakter: K2

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

Fejlens vagtning: Skadeforholdet anses af underordnet betydning.

A1
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Bygningssagkyndig

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.
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1.16 Bemeerkninger til
skorsten

Ingen bemaerkninger
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

A3
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Beskrivelse af skade/mangel: Der er en del forvitring og afskalninger i pudsede flader

overst pa skorsten, samt revner ved mertelfuger. - Herudover kan det konstateres at
Regtophat pa skorsten ikke er centreret over skorsten, og forekommer for stor, da
stotteben rager uden for skorstenen.

Note: Der er risiko for fugtindtraenning i revner og ved mangelfuld pudsoverflader,
hvorved forvitringsprocessen ma forventes at fortsaette. - Den manglende centrering - og
understetning af regtophatten, kan med tiden give anledning til stormskade

Karakter: K2

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

Bygningssagkyndig

Det er ikke korrekt, at tophatten ikke er centreret, det er den.

Bortset fra dette er BS enig med SS i skaden. Dog synes det logisk, at give K3 for denne
skade og henvise til de indvendige fugtaftegninger i tagrum.

Istedet vaelger SS, at angive endnu en skade herunder - for reelt samme forhold. Dette

virker ulogisk - bade for BS og en potentiel keber, at hele skaden ikke omtales samlet.

A3

Syns- og Skensmand

Et kig pa vedhaeftede fotos afslerer, at tophatten ikke er centreret.

Fugtstriberne pa skorsten inde i tagrum er for koncentreret pa den en side til, at de kan
stamme fra skorstenens forvitring naevnt under naervaerende punkt. Striberne indikere
lobende/nedsivende vand fra en formodet tidligere, eller nuvaerende utaet inddaskning
(UN). Fugtskader som folge af dyberegaende opfugtning i skorstenspibe, ville have
resulteret i fugtskjolder med saltudblomstringer, samt last og afskllaet puds. - Der er

derfor tale om to forskellige skadesforhold.

Teknisk revisor fastholder sin argumentation og vurdering.

A3
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1.16 Bemeerkninger til  |Ingen bemaerkninger
skorsten
Fejlangivelse A3
Syns- og Skensmand
Beskrivelse af skade/mangel: Inden i tagrum lige ud for loftiem kan der observeres
kraftige fugtstriber ned ad skorsten, som kan give indikation pa utaet inddaekning.
Note: Som faolge af utilstraskkelig tilgaenglighed, kan det ikke ummiddelbart konstateres
hvorvidt inddaskning er utaet, eller forholdet stammer fra en tidligere skade. Dette bor
underseges narmere.
Karakter: UN
Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.
Bygningssagkyndig Jf. kommentarer til skaden 1.16 overfor, ber skaden her udga, idet den retteligt ber holdes 0
som en samlet skade.
Syns- og Skensmand Som anfert ovenfor: A3
Teknisk revisor fastholder sin argumentation og vurdering.

2. Yderveegge i bygning A

||2.0 Ydervasgge

|IB: Ingen bemaerkninger
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2.2 Beklaedninger

Ingen bemaerkninger
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

A3
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Beskrivelse af skade/mangel: Let facade traebeklaening er udfert uden ventilering.

Note: Der kan ikke umiddelbart konstateres fugtbetingede skader - selvom bygningen er
opfert i 1950. Erfaringen viser dog, at traebeklaedning uden ventilering pa bagsiden, har en
foreget risiko for dannelse af kondensfugt pa beklaedningens bagside, hvorved der kan
opsta traenedbrydning - hvilket dog ikke har kunnet konstateres. Da der forekommer en
del abninger ved daeklister over braaddesamlinger, kan dette antages at give en form for
"utilsigtet ventilering" - men samtidig risiko for uhensigtsmaessig indtraengning af slagregn.
Bekladningens "sundhedstilstand" ber underseges narmere. Hvilket kun kan ske ved en
stikprevevis destruktiv undersegelse rundt omkring i facaden. Men at beklaedningen
tilsyneladene har holdt i sa mange ar, indikere dog at der opstaet en termisk
ligevaegtsbalance, men for at fa vished for dette, anbefales en naermer undersegelse.

Karakter: UN

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

Fejlens vagt: Der tages udgangs punkt i omkostninger til en naermer undersegelse, som

ma antages noget under kr. 10.000

Bygningssagkyndig

BS er ikke enig med SS. Der er tale om en trasbeklzedning fra 1950 som er udfert helt
som saedvanligt for denne type "svensk 1 pa 2 trasbeklaedning” uden ventilationsspalte.
Denne konstruktion er ikke en teet konstruktion, idet den er aben ved listerne - og den har
veeret anvendt og anerkendt i over 100 ar. Endvidere er der ikke konstateret
traenedbrydning i beklaedningen. Det synes derfor helt ungdvendigt, at den nu skal
"undersoges naermere".
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Syns- og Skensmand

Selvom denne uventilerede bekleedning har veeret udfert pa tilsvarende vis gennem 100
ar, har den ikke desto mindre vaeret arsag til adskillelige svampeskader gennem tiderne,
netop som falge af den mangelfulde ventilation. Men der skal heller ikke herske tvivl om,
at der forekomme mange tilfaelde hvor der ikke sker skader (humlebi effekten).

Teknisk revisor fastholder sin argumentation og vurdering.

A3

Naevnets afgoerelse

Fejlangivelsen frafaldes, da konstruktionen efter 65 ar ikke har indikation pa skader.
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2.2 Beklaedninger

Ingen bemaerkninger
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

A3
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Beskrivelse af skade/mangel: Der forekommer en del mangelfuld vedhaeftende

deeklister over breeddesamlinger, samt stedvist sterre abne revner i beklaedningsbrasdder.
Forholdet er dog mest udtalt pa sydgavl.

Note: Abningerne giver anledning til at slagregn kan traenge uhindret ind bag beklaedning.
Samtidig giver abningerne mulighed for en vis form for (ukontrolleret) ventilation. -

Da der endnu ikke kan konstateres fugtbetinede skader i beklaedningen, trods
bygningens snart 70 arige levetid, ma der anses at vaere opstaet en termisk
ligevaegtstilstand. - Men dette kan dog kun konstateres ved en stikprevevis destruktiv
undersegelse.

Karakter: UN

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

Bygningssagkyndig

| det beklzedningen er af aldre dato som SS selv antyder er denne skade vel en alm. K1-
skade og ikke UN samt jeg syntes der er underligt at der gives sa mange skader pa den
samme bygningsdel. set ud fra husets alden kunne alle disse skader naevnes under en
alm. K1 skade

K1-Facade- og gavibeklaedning er med udterring og vindridser

A1

Syns- og Skensmand

Da der vitterlig er tale om forskellige skadesforhold, skal skaderne beskrives selvstandig.
Teknisk revisor vil dog medgive, at der samlet set er tale om flere forhold pa samme
bygningsdel og vurderer fejlen her som en formel tillaagsfejl.

A1

Genereret
14. januar 2019 09:28

HE-nr Kontrolrapport status

— Sagen lukiet

Side

31




Neaevnets afgerelse

Fejlangivelsen frafaldes, da konstruktionen efter 65 ar ikke har indikation pa skader.
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2.2 Bekleedninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Afslutning af facadebeklaadning over vinduer mangler en

afvandingskant (salbaenk) som kan lede overfladevand vask.

Note: Den aktuelle konstruktion med en daekliste uden pa bekleedning over vinduerne,
leder regnvand uhindret ned i konstruktionen, med risiko for fugtbetingede falgeskader
inde i konstruktionen.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

A3
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Bygningssagkyndig

Idet beklaedningen er af eeldre dato og der ikke er nogen tegn pa skade forbundet til dine
bemaerkninger, ber bemasrkningen udga. Samt jeg syntes der er underligt at der gives sa
mange skader pa den samme bygningsdel. set ud fra husets alden kunne alle disse
skader naavnes under en alm. K1-skade.

K1-Facade- og gavlbeklzedning er med udterring og vindridser

Syns- og Skensmand

Teknisk revisor vil medgive, at der samlet set er tale om flere forhold pa samme

bygningsdel og vurderer fejlen her som en formel tillzagsfejl.

A1

Neaevnets afgerelse

Fejlangivelsen revurderes og veegtes som en selvstzendig skade med A3.
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2.2 Beklaedninger

Ingen bemaerkninger
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

A3
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Beskrivelse af skade/mangel: Pa et stykke af estfacaden mod nordgavl. kan der

konstateres at vaere udfert en beklaedning uden pa en bagvedliggende konstruktion med
vindpap (ventileret konstruktion). der forekommer en del sterre abninger, bae ved

daeklister mén ogsa i vindrevner i bekladning.

Note: Szelger oplyser at denne facade er udfert senere, da man har inddraget den
tidligere udvendige keeldernedgang inde i beboelsen. Selvom der kan traenge salgregn
ind, anses risiko for fugtbetingede skader ikke naervaerende, da konstruktionen dels er
ventileret, dels har en bagvedliggnde papbekleedning.

Karakter: K1

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet

Bygningssagkyndig

| det bekleedningen er af aldre dato og der ikke er nogen tegn pa skade forbundet til dine
bemaerkninger, ber bemaerkningen udga. Samt jeg syntes der er underligt at der gives sa
mange skader pa den samme bygningsdel. set ud fra husets alden kunne alle disse
skader navnes under en alm. K1-skade.

K1-Facade- og gavibeklaedning er med udterring og vindridser

Syns- og Skensmand

Teknisk revisor vil medgive, at der samlet set er tale om flere forhold pa samme

bygningsdel og vurderer fejlen her som en formel tillaegsfejl.

A1
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3. Vinduer og dgre i bygning A

|3.0 Vinduer og dere |IB: Ingen bemasrkninger |

3.0 Vinduer og dere Ingen bemaerkninger _
Fejlangivelse . Rl g R - > | A3
Syns- og Skensmand S L S »

Beskrivelse af skade/mangel: Traenedbrydning i bundfals i vaerelsesvindue i sydgavl.
Karakter: K2

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

Bygningssagkyndig ) . ) ) ) . 0
Huseftersyn bygger tildels pa en stikprevekontrol og ikke alle vinduer skal abnes (skaden
kan kun konstateres, nar vinduet abent). Da der ikke er tale om et hgjrisikorum, som f.
eks. et vadrum, har der ikke vaeret szerlig anledning til &bne netop dette vindue.

Syns- og Skensmand . . ; A3
Det er BS ansvar at foretage den stikprevevise undersagelse, sa den afdaskker
ejendommens skadesforhold i et tilstraekkeligt omfang. (men vi kan alle komme til at
overse et eller andet - vi er kun mennesker :-))
Teknisk revisor fastholder sin argumentation og vurdering.

Neevnets afgerelse . . . . . . i
Fejlangivelsen frafaldes, da det ikke er godtgjort, at der var en saerlig anledning til at abne
netop dette vindue.

4. Fundament/sokler i bygning A
4.2 Sokkel K1: Der er revner i sokkel mod syd. Note: Revnerne vurderes uden betydning for bygningens stabilitet,

men kan pa sigt medfere los sokkelpuds.

|4.3 Udvendige trapper |K3: Trappevaern mangler pa trappe ved kekken. Note: Der er risiko for personskade. |

|4.4 Udvendige lyskasser |K1: Lyskasser ved fyrrum har revnedannelser. Note: Skaden er af mindre omfang |

|4.4 Udvendige lyskasser |K3: Lyskasser mangler afdsekning. Note: Manglende afdaekning indebeaerer risiko for personskade. |
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5. Keeldre/krybekeeldre/terraendaek i bygning A

5.2 Veegge

K1: Der er fugtopstigning i kaeldervaegge samt lost og afskallet puds mod nord og ved indvendige
vaegge. Note: Det er almindeligt forekommende i bygninger af denne alder, fordi konstruktionen ikke er
sikret mod grundfugt.

6. Vadrum (badeveerelse, toilet, bryggers) i bygning A

6.1 Gulvkonstruktion/-
belaegning

K3: Gulvbelaegning er i omrader med mangelfuld vedhaeftning i badevaerelset. Note: Der er mangelfuld
vedhaeftning til underlaget i vadzonen. Der er risiko for fugtgennemtraengning til andre konstruktioner
og dermed folgeskader.

6.3 Fuger K3: Der er revner i fuge i gulv ved der i badevaerelset. Note: Fugerne er i vadzonen. Der er risiko for
fugtgennemtrasngning til andre konstruktioner og dermed felgeskader.

6.3 Fuger K1: Der er mug/skimmeldannelse pa fuger i badevaerelset. Note: Forholdet kan reducere fugernes
levetid.

6.4 Gulvafleb K3: Samlingen mellem aflobsskal og rist i gulvafleb i badevaerelset er ikke teetsluttende. Note: Der er

synlig betonkant mellem aflebsskal og rist. Der er risiko for fugtindtraengning i omliggende
konstruktioner og felgeskader.

7. Gulvkonstruktion og gulve i bygning A

7.1 Gulvkonstruktioner

K1: Gulve i stueetagen knirker og fjedrer generelt. Note: Forholdet vurderes at vaere uden betydning for
qulvets baereevne.

8. Inderveegge/skillevaegge i bygning A

8.2 Vaegbeklaedninger  [K1: Indvendig bekleedning i stue mod vest og nord gar fra i fer og not. Note: Skaden er af mindre
omfang.

8.2 Veegbeklaedninger |K1: Der er fliser med mangelfuld vedhaeftning til underlaget samt defekte fuger i kekkenet. Note: Der er
tale om enkelte fliser.

|8.2 Veegbeklaedninger |K2: Iflg. seelgeroplysninger er der knaekket flise i kekken nederst til venstre for komfur.

9. Lofter/etageadskillelser i bygning A

9.0
Lofter/etageadskillelser

IB: Ingen bemaerkninger

10. Indvendige trapper i bygning A

“10.0 Indvendige trapper |IB: Ingen bemasrkninger ”

11. VVS-installationer i bygning A

“ 11.0 VVS-installationer

|IB: Ingen bemaerkninger ||
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Bygning B (Beboelse - tilbygning - 14m2)
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1. Tagkonstruktion/-beleegning/skorsten i bygning B

1.2 Tagfald K3: Tagheeldning er mindre end anbefalet af producenten. Note: Den lave taghaeldning giver risiko for
fugtskader i den underliggende konstruktion.
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand
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Beskrivelse af skade/mangel: Som BS tekst

Note: Som BS tekst + Ma antages at vaere medvirkende arsag til at der flere steder kan
konstateres mikrorevner i overfladen pa tagpladerne. Hvilket indikere begyndende
nedbrydning af tagpladen med reduceret levetid til folge.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: BS burde have noteret de konstaterbare skader pa tagfladen.
Fejlens vaegt: Selv om BS skadesbeskrivelse ikke anses helt fyldestgerende for
skadeforholdet, ma den anses at give en rimelig forstaelse for et problem med den lave
hzeldnning, som BS korrekt har givet karakteren K3. Derfor ingen fejlpoint.

Bygningssagkyndi
ygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.
1.3 Ingen bemaerkninger
Skotrender/inddaekninge
r
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
14. januar 2019 09:28 I Sagen lukket 44




Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Inddaekning af tagflade mod hovedhus er ikke taet mod

tagfladen og gaber op til 1 centimeter flere steder.

Note: Der er risiko for indtresngning af slagregn og fygesne, som kan give felgeskade pa
anden byngingsdel.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

A3

Bygningssagkyndig

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.
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1.16 Bemeerkninger til
skorsten

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse A3
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Der mangler teetiukkende braendmodstandsdygtig

pakning ved skorstensinddaskning mod loftflade.

Note: Varm og fugtig rumluft kan traange uhindret op i tagkonstruktionen og danne

skadelig kondens.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.
Bygningssagkyndig 0

Vedheeftet:
VLD.260101_dampspaerre.uteet.tommestokprgve_frikendt.pdf

Forholdet er ikke er visuelt konstaterbart. Den bygningssagkyndige skal ikke udfere en

"tommestokpreve", jir. vedhaeftede landsretsdom fra 2001.

Syns- og Skensmand

Nu er en dommer jo ikke byggeteknikker! - Ej heller kan en landsretsdom forpligtige, eller
skabe praecedens for, at der ikke i al fremtid kan foretages simple byggetekniske
udersegelser der med anvendelse af simpe vaerkstejer, sund fornuft, erfaring og faglighed
kan afdaekkes skadesforhold i en bygning.

En bygningssagkyndig er forpligtigt til at foretage sine undersegelse med simple
veerktojer, sa som en tommerstok, nar den i tilfaelde som her kan som kan give indikation
pa forhold der kan fere til en skade. Ved indstik af tommestokken kan det visuelt
konstateres at denne forsvinder helt op i konstruktionen. Hvorved BS med anvendelse af
den sunde faglige erfaring og fornuft ma konkludere, at der ikke er den fornadne taetning
mellem skorsten og loftskive som kan hindre at varm og fugtig rumiuft kan trasnge op og
danne skadelig kondens pa skorstensrer, eller tagrum.

Teknisk revisor fastholder sin argumentation og vurdering.

A3
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Naevnets afgoerelse

Fejlangivelsen frafaldes, da BS ikke har pligt til at undersege et sadant skjult forhold med

en tommestok.

2. Ydervaegge i bygning B

“2.0 Yderveegge

|IB: Ingen bemasrkninger

3. Vinduer og dare i bygning B

“3.0 Vinduer og dere |IB: Ingen bemaerkninger ||
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3.2 Vinduer

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse A3
Syns- og Skensmand
Beskrivelse af skade/mangel: Indvendige vinduesplader ved store gavivinduer i
tilbygning er interimistisk og uhensigtsmaessigt udfert ca. 6 - 7 cm op over normal
glasfalskant.
Note: Den uhensigstmaessige konstruktion kan medfere kondensskader i treeveerk pa
vinduepladen og dermed traenedbrydning. Hvilket kan ses er under udvikling.
Karakter: K2
Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.
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Bygningssagkyndig . 0
Denne udferelse er fra 1977 og der er ingen skader, at konstatere. Der er tale om et rent
aestetisk forhold, at vinduespladen ligger hejere end bundkarmen pa vinduet. Det skal BS
ikke forholde sig til.

Syns- og Skensmand . . . . A3
Som det kan ses pa fotos - og som Teknisk revisor anfgare, er der visuelt konstaterbare

fugtskader pa treevaerk. Skadeforholdet ma derfor ikke forbigas.

Teknisk revisor fastholder sin argumentation og vurdering.

4. Fundament/sokler i bygning B

“4.0 Fundament/sokler |IB: Ingen bemasrkninger

5. Keeldre/krybekeeldre/terreendeek i bygning B

5.0
Keeldre/krybekeeldre/terr
&ndaek

IB: Ingen bemaerkninger

6. Vadrum (badeveerelse, toilet, bryggers) i bygning B

6.0 Vadrum
(badeveerelse, toilet og
bryggers)

IB: Ingen bemaerkninger

7. Gulvkonstruktion og gulve i bygning B

7.1 Gulvkonstruktioner

K1: Traegulv tilbygning knirker og fjedrer. Note: Forholdet vurderes at vaere uden betydning for gulvets
baereevne.

8. Inderveegge/skilleveegge i bygning B

8.0
Inderveagge/skilleveagge

IB: Ingen bemaerkninger

9. Lofter/etageadskillelser i bygning B

9.0
Lofter/etageadskillelser

IB: Ingen bemaerkninger

10. Indvendige trapper i bygning B

“10.0 Indvendige trapper |IB: Ingen bemaerkninger
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11. VVS-installationer i bygning B

“ 11.0 VVS-installationer |IB: Ingen bemaerkninger
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Bygning C (Carport - 15m2)
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten i bygning C

1.5 Udvendigt treevaerk
ved tag

K1: Remender mangler ventileret afdaskning mod vest. Note: Der er ikke konstateret synlig skade.

2. Yderveegge i bygning C

2.2 Beklaedninger

K1: Facadebeklaedning mod nord og syd har ikke tilstraekkelig afstand til terreen. Note: Der er ikke
konstateret felgeskader ved besigtigelsen.

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Det er et paradoks, at BS giver bemaerkning for for utilstraekkelig friafstand mellem

traebeklaadning og terraen i naboskel mod syd, da BS har taget forbehold for besigtigelse
her.

Desuden ber der i noten fremga, at beklaedning er udfert i trykimpreegnerede braedder
som derfor er mindre felsom for organisk nedbrydning. Hvilket reelt ber vaere

begrundelsen for karakteren K1.

Bygningssagkyndig

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

4. Fundament/sokler i bygning C

“4.0 Fundament/sokler

| IB: Ingen bemaerkninger
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5. Keeldre/krybekeeldre/terraendaek i bygning C

5.0 IB: Ingen bemaerkninger

Kaeldre/krybekaeldre/terr

&ndaek
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Bygning D (Carport - 20m2)
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten i bygning D

1.0 Tagkonstruktion/-
beleegning/skorsten

IB: Ingen bemaerkninger

2. Ydervaegge i bygning D

“2.0 Ydervaegge

|IB: Ingen bemasrkninger

4. Fundament/sokler i bygning D

“4.0 Fundament/sokler |IB: Ingen bemaerkninger

5. Keeldre/krybekeeldre/terraeendaek i bygning D

5.0
Kaeldre/krybekaeldre/terr
&ndak

IB: Ingen bemaerkninger
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Bygning E (Overdaekket terrasse - 17m2)
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten i bygning E

1.0 Tagkonstruktion/-
belagning/skorsten

IB: Ingen bemaerkninger

1.1 Ingen bemasrkninger
Tagbelzegning/rygning
Fejlangivelse A1
Syns- og Skensmand
/
\ /
. |
| .
/4‘ S
', ‘I . ~
4
A Sl

Beskrivelse af skade/mangel: Der er et mindre hul i PVC tagplader fortil mod tagrende,

ca. midt pa facadelinjen.

Note: Da der ikke forekommer underliggende konstruktioner, anses der ikke risiko for

folgeskade pa anden bygningsdel.

Karakter: K2

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

Fejlens vagt: Forholdet ma anses at vaere af underordnet betydning.
Bygningssagkyndig ) )

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.
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1.5 Udvendigt treevaerk
ved tag

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse A3
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Der er nedbrudt tres for enden af vindskeden mod syd, pa

den overdaekkede terrasse.

Karakter: K2

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.
Bygningssagkyndig A1

Det er et helt lokalt forhold uden betydning

Syns- og Skensmand

Teknisk revisor fastholder sin argumentation og vurdering.

A3

Genereret
14. januar 2019 09:28

HE-nr Kontrolrapport status

I Sagen lukket

Side

55




2. Ydervaegge i bygning E

“2.0 Ydervaegge

|IB: Ingen bemasrkninger

3. Vinduer og dare i bygning E

|IB: Ingen bemaerkninger

“3.0 Vinduer og dere

4. Fundament/sokler i bygning E

“4.0 Fundament/sokler |IB: Ingen bemasrkninger

5. Keeldre/krybekeeldre/terreendeek i bygning E

5.0
Kaeldre/krybekaeldre/terr
a&ndaek

IB: Ingen bemaerkninger
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Bygning F (Overdaekning - 7m2)
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten i bygning F

1.1 K3: Bitumentagplader (onduline) er skadede og udtjente. Note: Der er risiko for fugtindtrasngning og
Tagbeleegning/rygning  |dermed folgeskader.
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2. Yderveegge i bygning F

2.2 Beklaedninger K2: Der er konstateret nedbrydning i facadebeklaadning.
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Brystningsbekladning af tynd lamelflet er defekt og

mangelfuld hele vejen rundt. Samtidig er der treenedbrydning i rammekonstruktion.

Note: Beklzedningen ma anses at vaere udtjent.

Karakter: K2

Begrundelse for fejl: BS beskrivelse af forholdet kan ikke anses at give en bruger et
korrekt og fyldestgerende oplysning om skadeforholdet.

Fejlens vagt: Forholdet ma dog anses at vaere af underordnet betydning. Der gives ikke

fejl, men en henstilling om mere praecis skadesbeskrivelse.
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Bygningssagkyndig

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

3. Vinduer og dgre i bygning F

Dette er vist en strid om formulering. BS beskriver under hhv. pos. 2.2 og 3.5 samlet helt
det samme skadesbillede som SS. Det er klart, at manglende ruder medfarer nedbrydning
i rammer og beklaadning.

Der er derforfor ingen begrundelse for, at give fejlpoint her.

3.5 Andet
Fejlangivelse A1
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Der mangler glas i 2 fag i @stfacade og 1 stk i vestfacade.

Note: Da bygningen er aben i den ene gavl og ikke har fugtfelsomme bygningsdele

indvendigt, er der ikke risiko for fugtbetingede falgeskader.

Karakter: K1

Begrundelse for fejl: BS note indikere en risiko for en felgeskade, hvorved karakteren

K3 skulle have veaeret anvendt - hvilket dog ikke er tilfaeldet. Samtidig mangler

skadeforholdet en klar praecisering af hvor der mangler vinduer.

Fejlens vaegt: | den aktuelle situation, anses misforholdet af underordnet betydning.
Bygningssagkyndig 0

Syns- og Skensmand

Teknisk revisor fastholder sin argumentation og vurdering.

A1

Naevnets afgoerelse

Fejlangivelsen fastholdes, da forholdet vurderes tilstraekkeligt beskrevet
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4. Fundament/sokler i bygning F

“4.0 Fundament/sokler |IB: Ingen bemasrkninger

5. Keeldre/krybekeeldre/terreendaek i bygning F

5.0
Kaeldre/krybekaeldre/terr
a&ndaek

IB: Ingen bemaerkninger

7. Gulvkonstruktion og gulve i bygning F

“7.2 Belzegninger | K2: Der er skadet gulvbelzagning mod jord.

Sammenfatning af huseftersyn - for beboelsesdelen

Bygningsdel / installation 1B KO

K1

K3 UN NOTE

1. Tagkonstruktion/-beleegning/skorsten

2. Ydervaegge

-

3. Vinduer og dere

4. Fundament/sokler

5. Keeldre/krybekeeldrefterreendaek

> > [x |x |x |x

6. Vadrum (badevaerelse, toilet, bryggers)

7. Gulvkonstruktion og gulve

8. Inderveegge/skilleveegge

NN = =N

X > [x [x [x |x |x |x

9. Lofter/etageadskillelser

10. Indvendige trapper

x> > [

11. VVS-installationer

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand

Beskrivelse

Boligen er udfert i materialer, der var almindeligt anvendt pa opferelsestidspunktet. Der er udfert
tilbygning pa den oprindelige bygning. Kekken og bad er renoveret. Den handveerksmasssige udferelse
er af almindelig kvalitet. Vedligeholdelsesstanden er middel. Litra CD: Vedligeholdelsesstanden er
middel. Litra E: Vedligeholdelsesstanden er under middel. Litra F: Vedligeholdelsesstanden er darlig.

Salgers oplysninger
Seelgers oplysninger om ejendommen

0. Oplysninger om bestilling af tilstandsrapporten
0.1 Hvordan fandt du den bygningssagkyndige? Hvis pa anden vis, angiv hvilken. |Pa anden vis, Ejendomsmasgler
lavede aftale
0.2 Har du en ejendomsmaegler til at bistd med salget af din ejendom? Ja. I
1. Generelle oplysninger
1.1 Hvor mange ar har du ejet eiendommen? 9
| hvilken periode har du boet pa ejendommen? 9
1.2 Er der foretaget tilbygninger, ombygninger eller starre renoveringer (f.eks. Nej
udskiftet tag, fiernet baerende konstruktioner eller foretaget indgreb heri,
indretning af bad / toilet i rum, der ikke tidligere har vaeret anvendt hertil, m.v.)?
Er det sket med bygningsmyndighedernes tilladelse?
1.3 Er bygninger eller dele af bygninger udfert helt eller delvist som selvbyg? Ved ikke
1.4 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller
insektskader i:
- keelder / krybekeelder / ventileret hulrum? Nej
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- yder- og indervasgge / skillevaegge? Nej
- vinduer / dere? Nej
- lofter / etageadskillelser? Nej
- gulve? Nej
- tage Nej
2. Tage
21 Er eller har taget veeret utaet (herunder ved skotrender eller inddaskninger)? Ja, inddaekning ved skorsten ved
breendeovn har veeret uteet. Er
repareret.
22 Er der, eller har der vaeret, skader i / ved skorsten (f.eks. labesod, revner, Nej
uteetheder eller afskallinger)?
2.3 Er der, eller har der veeret, utaette tagrender eller nedlgb? Nej
2.4 Er adgangen til skunkrum blokeret? Nej
Hvis nej, hvor er adgangslemmene placeret? ingen skunkrum
2.5 Er adgangen til tagrum blokeret? Nej
3. Yder- og indervaqgge/skilleveegge
3.1 Er der revner eller andre skader, som er daskket 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 opferelsen? Ved ikke
4.2 Er huset efterfunderet (dvs. piloteret eller ekstrafunderet efter opferelsen)? Ved ikke
4.3 Er der satningsskader, som er udbedret? Nej
Er der i den forbindelse udarbejdet geoteknisk rapport?
5. Keelder / krybekalder / ventileret hulrum
5.1 Er der keelder / krybekeelder / ventileret hulrum? Ja
5.2 Er adgangen til krybekaelder blokeret? Ved ikke
53 Har der veeret treengt vand gennem keelderyderveegge eller op gennem gulvet |Ja, Der er ikke traengt vand igennem
(ikke gulvafleb)? vaeg eller gulv, men en enkelt gang i
lebet af de sidste 5 ar er der kommet
en smule rent vand ind imellem
keelderveeg og gulv ved
keeldertrappen (1-2 cm.)
54 Har der vaeret konstateret fugtproblemer i keelderen / krybekaelderen / Nej
ventilerede hulrum?
55 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 daekket af Nej
taspper, mebler eller andet inventar?
6.2 Er der mobler eller andet inventar, som er klodset op som folge af skaeve Nej
gulve?
7. Vinduer oq dere
71 Er der punkterede termoruder (dugruder)? Nej
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 lasetej eller som er
utaette over for nedbor)?

8. Lofter/etageadskillelser

8.1 Er der udfert nedsaenkede lofter (dvs. nyt loft opsat under det gamle)? |Ja, | entré og kekken
9. Vadrum (badevaerelse, toilet, bryggers)
9.1 Er der, eller har der vaeret, problemer med afleb (f.eks. stoppede aflebsrer eller | Nej
opstigende kloakvand)?
9.2 Er der lgse / revnede fliser pa gulv eller vaegge? Ja, Knaekket flise i kekken nederst til

venstre for komfur

10. VVS-installationer

10.1 Fyldes der vand pa varmeanlagget 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 udfert reparationer efter rerskader (vandskader)? Nej

104 Er der, eller har der veeret, rerskade pa kloak / skjulte rer? Nej

10.5 Er der varmeinstallationer og / eller termostatventiler, der ikke virker? Nej

11. VVS-installationer

Seelgers gvrige bemeerkninger vedrgrende fejl og mangler

Bemaerkninger Saelger var tilstede
Seelger havde udarbejdet salgeroplysningerne for huseftersynet

Seelgers oplysninger har ikke kunne fremskaffes pa grund af

“ Bemasrkninger |

Bygningskonstruktioner

1.0 Tagkonstruktion/-beleegning/skorsten

Sadeltag

Gitterspaer

Taghaeldning - 15-35 grader

Tagb ing - Fiberarmerede belgeplader

Ny beleaegning udlagt pa eksisterende tagbelaegning

Skorsten - Muret

Ensidigt fald

Bjeelkespaer

Tagheeldning - 1-15 grader

Tagbelaegning - Fiberarmerede balgeplader

Skorsten - Stal

Ensidigt fald

Bjeelkespaer

Tagheeldning - 1-15 grader

Tagbelaegning - Plastplader

Ensidigt fald

Bjeelkespaer

Tagheeldning - 1-15 grader

Tagbelaegning - Plastplader

Ensidigt fald

Bjeelk a&er

Tagheeldning - 1-15 grader

Tagb ing - Plastplader

Sadeltag

Askonstruktion

Tagheeldning - 1-15 grader

MMM M m|mim(m|O |0 (0|00 ((0|0|0|(®|®|m(m|m@|> (> |>|> (>

Tagbelaegning - Andet; Type:

Bitumen

.0 Ydervasgge

Tree

Formur - Tree

Bagmur - Andet; Type:

Tree

Tree

Formur - Tree

Tree

Tree

Formur - Tree

Tree

Formur - Tree

Tree

Tree

2
A
A
A
B
B
B Bagmur - Andet; Type:
C
C
D
D
E
F
F

Formur - Tree

3.0 Vinduer og dere

A Tree

B Tree
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Tree

Tree

4.0 Fundament/sokler

Beton

Beton

Andet; Type:

Jordgravede stolper

Andet; Type:

Sejlefundament

Andet; Type:

Sejlefundament

m|m|o (0O |(®@|>

Andet; Type:

Sejlefundament

.0 Keeldre/krybekaeldre/terreendask

Keelder

Dreenlag/kapillarbrydende lag; Type:

Ukendt

Terreendaek

Dreenlag/kapillarbrydende lag; Type:

Ukendt

Andet; Type:

Betonfliser

Andet; Type:

Betonsten

Andet; Type:

Gulv mod jord

Andet; Type:

Gulv mod jord

(badeveaerelse, toilet og bryggers)

Vaegkonstruktioner, uorganisk

Gulvkonstruktioner, uorganisk

Gulv pa streer eller bjaelker

Klinkegulv pa beton

Andet; Type:

Vinyl pa treegulv

6
A
A
7.0 Gulvkonstruktion og gulve
A
A
A
B

Gulv pa streer eller bjaelker

0 Inderves

ge/skillevaegge

Inder-/skillevaegge - Murvaerk

8.
A
A

Inder-/skillevaegge - Let pladekonstruktion

9.0 Lofter/etageadskillelser

A

Kommentar

Pudset loft Profilbreedder

B

Kommentar

Profilbreedder

10.0 Indvendige trapper

11.0 VVS-installationer

A

Olie/centralvarme

B

Olie/centralvarme

B

Andet; Type:

Breendeovn
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Saerlige forhold vedrgrende vurderingen af tilstandsrapporten
Sammenteaelling med reduktion for eiendommens kompleksitet

Aktor Point Beregnet reduktion | £ndret reduktion |Begrundelse Resultat
Syns- og 48 12% ikke angivet ikke angivet 42
Skensmand
Bygningssagkyndig |6 20% 20% Der er tale om en
ejendom med et
stort antal
bygninger, alle af
forskellig byggear og
endvidere af vidt
forskellig
byggemade.
Specielt er
hovedhusets
facader udfert i ret
utraditionel
byggestil.
Syns- og 12% ikke angivet ikke angivet 36
Skensmand
Syns- og 12% ikke angivet ikke angivet 0
Skensmand

Revisionens usikkerhed

Aktor Usikkerhed Kommentar

Syns- og Skensmand Lav . . . .
Der vurderes ikke ydre forhold pa stedet, som giver anledning til at skabe
usikkerhed i TR's bedgmmelser.

Bygningssagkyndig Middel o . .
BS besigtigelse er foregaet ved temperaturer omkring frysepunktet og flere
skader udvendigt pa traevaerk og tag, kan vaere svaerere at konstatere.
BS vurderer saledes usikkerhed som middel.
SS angiver ingen argumantation for, at angive usikkerhed til lav.

Syns- og Skensmand Lav . . e
Nu er der ikke tale om usikkerhedsfaktorer under BS besigtigelse der er tale
om, men forholdende under TR's besigtiglese. Her er der fortsat ikke ydre
forhold, der kan skabe usikkerhed i TR's bedemmelser.

Syns- og Skensmand Ikke angivet

Andre forhold af betydning

Aktor

@vrige forhold

Syns- og Skensmand

BS skadesbeskrivelser og karakterfasatseettelser virker fornuftige, men der har forekommet en del

forhold som burde have vaeret observeret og beskrevet.

Bygningssagkyndig

Syns- og Skensmand

Genereret
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Syns- og Skensmand
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Navnets afgorelse
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Beskikket bygningssagkyndig

Dato: 31. august 2015

J. o

Afgerelse — teknisk revision af tilstandsrapporten H-J N :

Det er naevnets vurdering, at der i tilstandsrapporten H-{J I cr afvigelser fra retningslinjerne for huseftersyn i et sddant
omfang, at den ma betegnes som fejlbehaeftet.

Det er nzevnets afggrelse, at beskikket bygningssagkyndig | NN t'dc'es en patale for fejl i en
tilstandsrapport.

Der foreligger en geeldende patale med udlgb den 15. september 2016, der skal tages i betragtning ved tildeling af sanktion. Det
er naevnets afgorelse, at den gaeldende patale ikke skal have skaerpende virkning for den aktuelle sanktion.

Sagsfremstilling:

Den reviderede tilstandsrapport er udarbejdet af bygningssagkyndig || I <~ 25 marts 2015.

I har afgivet kommentarer til den forelgbige kontrolrapport den 24. juni 2015.

Kontrolrapporten er udarbejdet af syns- og skensmand | o9 afsluttet den 24. juni 2015.

Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige har behandlet sagen pa mede 24. august 2015.

I . cer var underrettet om muligheden for fremmade, var ikke madt.

Begrundelse:

Det er naevnets vurdering, at de enkelte fejlangivelser i kontrolrapporten bortset fra nedenstadende er veldokumenterede, og at
afvejningen er foretaget i overensstemmelse med den vejledende veegtskala for alvoren af fejl i tilstandsrapporter, samt hidtidig
praksis i den tekniske revision.

Neevnet har revurderet fglgende fejlangivelser, hvorefter kontrolrapportens samlede pointtal er 29:

Under punkt 2.2 bygning A frafaldes fejlangivelsen A3, da konstruktionen efter 65 ar ikke har indikation pa skader.

Under punkt 2.2 bygning A frafaldes fejlangivelsen A1, da konstruktionen efter 65 ar ikke har indikation pa skader.

Under punkt 2.2 bygning A revurderes fejlangivelsen og vaegtes som en selvsteendig skade med A3.

Under punkt 3.0 bygning A frafaldes fejlangivelsen A3, da det ikke er godtgjort, at der var en seerlig anledning til at abne netop
dette vindue.

Under punkt 1.16 bygning B frafaldes fejlangivelsen A3, da BS ikke har pligt til at underse@ge et sadant skjult forhold med en
tommestok.

Under punkt 3.5 bygning F frafaldes fejlangivelsen A1, da forholdet vurderes tilstraekkeligt beskrevet.

Tilstandsrapporten H-| I vurderes samlet set at veere fejlbehaeftet, og den kan dermed veere misvisende for brugere,
der disponerer i tillid til, at de anfarte oplysninger er fyldestggrende.
Der foreligger ikke pa nuvaerende tidspunkt andre oplysninger, som efter neevnets vurdering kan pavirke konklusionen.
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Deltagere i nsevnsmeadet:

Formand Landsdommer Norman E. Cleaver, Helen Amundsen og Jan Howardy fra Forbrugerradet Taenk, Claus Seidel fra de
bygningssagkyndiges organisationer, Karina Lindequist fra Forsikring og Pension, Henrik Hepner fra Advokatradet, Eva Mgller fra
Statens Byggeforskningsinstitut, samt Lene Holten Petersen, Nicolai Thiesen-Barding, Maleha Ansari, Jens Kieldsen og Erik
Tollstorff fra sekretariatet.

Baggrund:

Det fremgar af § 14, i bekendtggrelsen nr. 1262 af 14. december 2012 om huseftersynsordningen, at "bygningsgennemgangen
skal foretages med professionel omhu og med brug af den indsigt og erfaring, som kan forventes af bygningssagkyndige”. Neevnet
vurderer kvaliteten af de sagkyndiges arbejde gennem rutinemaessig kontrol af tilstandsrapporterne, jf. § 12 i bekendtgarelsen nr.
20 af 12. januar 2011 om disciplinaer- og klagenasvnet for beskikkede bygningssagkyndige, og kan, jf. § 7, af egen drift indlede en
disciplinaersag mod en beskikket bygningssagkyndig.

Der er fastlagt retningslinjer for de sagkyndiges arbejde i "Handbog for de beskikkede bygningssagkyndige" og i ordningens
obligatoriske nyhedsbreve, jf. § 11, nr. 1, i bekendtgerelse nr. 18.

Fejl i tilstandsrapporterne vurderes i relation til de konsekvenser, der kan veere for brugerne, i form af gkonomiske
fejldispositioner, personskaderisiko mv. Disciplinaer- og klagengevnet har udarbejdet en vejledende vaegtskala for fejlenes alvor.
Skalaen kan ses pa sekretariatets hjemmeside, www.husklage.dk.

Hvis en tilstandsrapport efter neevnets samlede vurdering af revisionsmaterialet findes fejlbeheeftet, alvorligt fejlbeheeftet eller
uacceptabel, vil det som udgangspunkt medfare en sanktion overfor den sagkyndige, jf. § 3, stk.1, eller 2, i lov nr. 1532 af 21.
december 2010 om beskikkede bygningssagkyndige m.v. | veerste fald, jf. stk. 3, vil den sagkyndiges beskikkelse i
huseftersynsordningen blive inddraget.

Konsekvenser af afgorelsen:

En patale geelder i 3 ar fra det tidspunkt den meddeles den bygningssagkyndige. Sa leenge patalen er gaeldende, kan en
yderligere patale som felge af teknisk revision medfgre en advarsel. En tredje patale kan derefter medfere, at den sagkyndiges
beskikkelse i huseftersynsordningen inddrages, eller at den sagkyndige palaegges en bgde pa maksimalt 100.000 kr.

Hvis der foreligger en patale, og en senere teknisk revision i sig selv indebeerer en advarsel, kan det ligeledes medfare, at
beskikkelsen inddrages, eller at der paleegges en bgde pa maksimalt 100.000 kr.

Efter en patale udtages der yderligere en af den beskikkede bygningssagkyndiges tilstandsrapporter til teknisk revision. Denne
tilstandsrapport skal vaere dateret efter, at patalen er meddelt.

Klagevejledning:

Neevnets afgerelse om en patale til en beskikket bygningssagkyndig kan ikke indbringes for anden administrativ myndighed, jf. §
10 i lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v.

Afggrelsen kan, jf. § 11 i lov om beskikkede bygningssagkyndige indbringes for domstolene efter dansk rets almindelige regler.
Indbringelsen skal i givet fald ske inden 4 uger efter, at afggrelsen er meddelt den bygningssagkyndige.
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Norman E. Cleaver
Formand
jki
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