TEKNISK REVISION AF TILSTANDSRAPPORTEN

DISCIPLINAR- OG KLAGENAVNET
FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

Forside

Revisionsoversigt

Kontroleftersyn Kriterium Afslutningsdato Afgerelse Gaeldende til
Kontaktoplysninger
Navn Firma Adresse Telefon E-mail Tilstede ved
kontrol
Bygningssagkynd Ja
ig (BS)
Syns- og Ja
skensmand
Sagsbehandleri |Modtagekontrolle Nej
Naevnssekretariat [n
et
Ejendommen
Navn Adresse Telefon E-mail Tilstede ved
kontrol
Ejer Ja
Ejendommens
beliggenhed
Billedtekst Oversigtsbilleder
Huset set fra vest
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Huset set fra syd

Gavl mod ast med anneks i baggrunden.

Indgang til overdeekket terrasse der ligger nordest for huset.
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Overdaskket terrasse

Carport med udhus

Drivhus
Sagsforlgb
Dato Tid Sagsbehandling Bemarkninger
01-okt-14 07:49 Udtrukket til kontrol ScanJour journalnr.
01-okt-14 07:49 Bygningssagkyndig er tildelt syn- og skensmand til kontrol
13-okt-14 16:53 Syn- og skgnsmand har erkleeret sig habil Habilitetserklaering fra
Genereret HE-nr
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13-okt-14 16:53 Syn- og skensmand har udvalgt en tilstandsrapport til
kontrol
17-okt-14 16:29 Kontrolbesgget blev aflyst
17-okt-14 16:29 Udtrukket til kontrol ScanJour journalnr.
17-okt-14 16:29 Bygningssagkyndig er tildelt syn- og skensmand til kontrol
17-okt-14 16:47 Syn- og skensmand har erklaeret sig habil Habilitetserklasring fra
17-okt-14 16:47 l?ynt- olg skensmand har udvalgt en tilstandsrapport til
ontro
22-okt-14 10:00 Kontrolbeseg udfert af Syn- og skensmand
23-okt-14 18:35 Kontrolrapport udarbejdet
27-okt-14 09:39 Kontrolrapport udarbejdet
29-okt-14 09:59 Hering iveerksat
04-nov-14 11:38 Bygningssagkyndig kommenteret hering
10-nov-14 15:29 Syn- og skensmand kommenteret hgringssvar
18-nov-14 15:52 Syn- og skensmand kommenteret hgringssvar
19-nov-14 15:52 Kontrolrapport godkendt af NS
24-nov-14 156:29 Indstilling til neevn
25-nov-14 11:04 Indstilling til neevn
09-dec-14 12:32 Indkaldelse til neevnsmede
17-dec-14 13:37 Sagen lukket af Neevnssekretariatet
Indledning

Tilstandsrapport for eiendommen

| Indrapporteret

[2014-09-01

[Ejendommen besigtiget |2014-08-27

il

Folgende materiale forela

BBR

[2014-09-01

Tidligere tilstandsrapport
nr.

Energimeerke

IDer foreligger ikke tidligere energimaerke

Andre

bygningsoplysninger

Der forla intet tegningsmateriale af bygningen ved besigtigelsen.

Genereret
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Bygningsbeskrivelse
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Boligtype

Enfamilieshus

Hustype

Typehus 1960-1976

Ejendommen

Ejerbolig

Tagets restlevetid

forventes at holde 10 ar eller leengere.

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

Note

Tabelopslag for tagets enkelte dele
viser felgende forventede

restlevetider
Tagbelazgning 10 ar eller leengere
Undertag taget er opfert uden undertag
Inddaskning 10 ar eller lzengere
Nr Bygn Anvendelse Ar Etager ud over Beby%gel areal Bebygget areal | Udnyttet tagetage | Brutto etage areal | Brutto etage areal
keelder og m2 total m2 kazider m2 m2 bolig m2 erhverv
tagetage
1 A Beboelse 1972 1 147 [ 0 147 O
1 B Beboeise / Overdaekket terrasse 1972 1 21 0 0 Q 4]
2 C Anneks 1976 1 25 [ 0 ] 0
3 D Carport/udhus 1986 1 36 0 0 0 0
Fejlangivelse B8

Syns- og Skensmand

Beskrivelse af mangel:
Pa ejendommen er opfert et drivhus pa ca. 6 kvm.

Begrundelse for fejl:

Bygningen er ikke registreret i rapporten.

Jf. handbogen side 35 omfatter bygningsgennemgangen samtlige bygninger pa
ejendommen. Dog skal bygninger under 4 kvm uden rand eller punktfundamenter ikke
registreres. Drivhuset her er ca. 6 kvm og med betonfundament og betongulv med
gulvafleb.

Fejlens vaegt:

Der er tale om et nyere drivhus med en vaerdi pa niveau B.

Bygningssagkyndig

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Syns- og Skensmand

Set

B8

Naevnets afgerelse

Det er naevnets vurdering at drivhusets veerdi ikke med sikkerhed er over 10.000, hvorfor
fejlens vaegt B8 reduceres til A3

Genereret
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Bemaerkninger

1. Bygningsdele der er
gjort utilgeengelige?

Nej

2. Bygningsdele, der
ikke kunne besigtiges?

Ja: A - Gulve under belaegning i stue, veerelser og fordelingsgang er ikke besigtiget pga. veeg til vaeg

teepper. Gulve under |l@se taepper og mebler samt veegge bag mebler er gj besigtiget.

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Bemeerkning:

1. Der er tale om en typisk gulvkonstruktion med undergulv pa streer og fastholdte veeg til
vaeg taepper.

2. Forbeholdet overfor besigtigelsen af gulve og vaegge er for generelt udformet.

Jf. handbogen star der pa side 60: Beskrivelsen af det der ikke er besigtiget skal vaere
helt klart og entydigt stedfaestet, s& der ikke kan rejses tvivl om, hvad der er besigtiget,
hvis bygningsdelene pé et senere tidspunkt bliver tilgaengelige, f.eks. fordi indbo fjernes i
forbindelse med fraflytning.

Her er tale om et helt normalt mebleret hus uden lgse taepper eller starre mabler der
daekker vaesentlige omrader af bygningsdele, s& det er SSK vurdering, at forbeholdet er
unedvendigt og ikke ber tages.

Begrundelse for fejl:

1. Da teeppet sdledes er en fast del af konstruktionen, skal der ikke tages forbehold for
bygningsdele under teepperne.

BS bar vasre opmasrksom p3, at ved denne type forbehold kan der vasre risiko for at
ejerskifteforsikringen afviser deekning af eventuelle skader i den skjulte gulvkonstruktion.
2. Forbeholdet er upraecist og kan ved en tvist give anledning til tvivi om hvad der er
besigtiget og hvad der har vaeret skjult.
| dette hus er det SSK's vurdering, at der ikke er risiko for, at der gemmer sig skader bag
det "lgse" inventar, og derfor ber der ikke tages forbehold.

Fejlens vaegt:
Pa niveau A

A3

Bygningssagkyndig

Forbehold vedr. underliggende gulvkonstruktion med fastholdt vaeg til vaeg taeppe, er taget
da det ikke er klart, om undergulvet eksempelvis er blindgulv (spanplader) eller det er
parketgulv.

Der foreligger ikke tegningsmateriale som beskriver forholdet.

Der ville derfor kunne opsta tvivl, hvis tasppet fiernes, om et evt. parketgulv er besigtiget.
Forbeholdet er ligeledes specificeret til enkelte rum i boligen mht. vaeg til vaeg taeppe.
Forbeholdet vurderes derfor som relevant, for at undga tvivl.

Syns- og Skensmand

Det er netop det der er sagen. Vaeg til vaeg taepper er en del af konstruktionen og
bygningsdele under dise skal ikke angives som utilgeengelige.

En bygningsdel betragtes som skijult, hvis der er behov for et destruktivt bygningsindgreb
for at foretage en besigtigelse, og ved den type konstruktioner skal der ikke tages
forbehold. Se 5.02.2.1 side 36 i Handbogen.

A3

3. Bemeerkninger til
termoruder?

Ja: A - Eventuelle synligt punkterede eller revnede termoruder fremgar af rapporten. Da vejrforhold og
snavs kan gere det vanskeligt at konstatere, om en termorude er punkteret, tages der forbehold for

yderligere punkterede ruder.

4. Fravalg af sekundzere
bygninger?

Nej

5. Afvigelser fra BBR?

IJa: D - Carport/skur er starre end anfart pa BBR.

_‘
]
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Bygning A (Beboelse - 147m2)
1. Tagkonstruktion/-belasgning/skorsten i bygning A

1.1 K3: Ved skortrende mod sydgst, nzer tagrende er der revne i tagplade. Note: Forholdet medfarer risiko
Tagbelzegning/rygning  [for vandindtreengen med falgeskader pa underliggende konstruktioner.

1.4 Haetter/Aftrask K1: Aftraekskanal fra emhaette mangler kondensisolering i tagrum. Note: Forholdet medfarer risiko for
kondens og dermed fugt i tagrum/tagkonstruktion.

Fejlangivelse Beskrivelse af skade/mangel: A1
Syns- og Skensmand

Som i rapporten

Karakter/note:

K3

Note: Forholdet medfarer kondensdannelse indvendig i aftraeksraret og dermed risiko for

fugt i loftkonstruktionen.

Begrundelse for fejl:

Nar BS vurderer, at der er risiko for skader pa andre bygningsdele, ber karakteren veere
K3.

Det er forkert at skrive det er i tagrum/tagkonstruktion der er risiko for skader, det ma
vaere kondens inden i aftraeksraret, der sa Igber ned i loftkonstruktionen og der giver risiko
for en skade.

Fejlens vaegt:
Pa niveau A og trin 1 da forholdet er registreret.

Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.
Syns- og Skensmand Set A1
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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1.6 Tagrender/tagnedIgb In en bemaerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel:

Ved hushjgrnet mod nordvest og lige under tagudhaenget er nedlebsreret revnet i
lodningen pa bejningen.

Karakter/note:

K3
Note: Uteetheder pa dette sted medferer opfugtning af facademuren.

Begrundelse for fejl:

Forholdet er ikke registreret i rapporten.

Fejlens veegt:
P4 niveau A

A3

Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Syns- og Skensmand Set

A3

Genereret HE-nr Kontrolrapport status
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1.15 Andet

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel:

Det kan konstaterers, at efter en tagrensning er der efterladt striber af asbestslam pa
isoleringen.

Karakter/note:

K1

Note: Sterknet asbestslam i urert tilstand har ingen eller begreenset skadevirkning. Hvis
man vil fierne slammen uden profesionelt udstyr og -metode, kan det veere forbundet med

personrisiko.

Begrundelse for fejl:

Forholdet er ikke registreret i rapporten.

Der er tale om skaerpende omstaendigheder, da det ikke kan forventes, at brugerne har
kendskab til handtering af skaden, og at der kan veere personrisiko ved en forkert
handtering ved afhjeelpning af skaden.

Fejlens vaegt:
Vaegtes pa niveau B der svarer til en oprensning af slammet.

B8

Bygningssagkyndig

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Syns- og Skensmand

ok

B8

1.16 Bemaerkninger til
skorsten

K1: Der er mindre forvitring i fuger pa skorsten.

1.16 Bemaerkninger til
skorsten

K2: Pa skorstensafdaekning er der sterre afskalning pa hjerner.

Genereret
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2. Yderveegge i bygning A

2.0 Yderveegge Ingen bemeaerkninger
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Fejlangivelse A3
Syns- og Ska@nsmand
ju AR
il
- . _'.
-
if
{y -
I - A
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Beskrivelse af skade/mangel:

| sydvendt gavi ses en del huller i mertelfugerne iszer i studsfugerne. Og enkelte ses ogsa
i gavlen mod ost.
Ligesom fugen over skabet til elmaleren er faldet ud.

Karakter/note:

K2
Note: Skaderne kan pa sigt medfere at huller udvides pa grund af fugt og frost.

Begrundelse for fejl:

Forholdet er ikke registreret i rapporten.

Fejlens vaegt:
Pa niveau A

Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Syns- og Skensmand | A3

|

2.3 Leemure |K2: Laemur omkring terrasse mod sydvest er generelt frostskadet.

3. Vinduer og dgre i bygning A

N3.2 Vinduer |K2: Blyindfattet rude mod syd er punkteret. Note: Forholdet kan give nedsat udsyn.

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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4. Fundament/sokler i bygning A

4.2 Sokkel

4.2 Sokkel [K1: Ved bryggersder samt terrasseder er der mindre svindrevner i sokkelpuds.

Ingen bemasrkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

. Y AT R S

Beskrivelse af skade/mangel:

Ved hushjernet mod sydast er der en revne i soklen.
Karakter/note:

K1

Note: Skaden er opstaet pa grund af forskel i temperaturudvidelsen mellem murvaerket og
betonsoklen. Forholdet har ingen konstruktiv betydning, udover at hjernet kan falde af pa
grund af en eventuel frostspraengning.

Begrundelse for fejl:

Forholdet er ikke registreret i rapporten.

Fejlens vaegt:
En fejl der vurderes pa trin 1

A1

Bygningssagkyndig

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Syns- og Skensmand

ok

A1

Genereret
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5. Keeldre/krybekeeldre/terraendaek i bygning A

5.0 IB: Ingen bemaarkninger

Keeldre/krybekaeldre/terr

&ndask
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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6. Vadrum (badeveerelse, toilet, bryggers) i bygning A

6.4 Gulvaflgb K3: Gulvaflgb i badevaerelse samt geestetoilet er udfert med forhejerrammer, hvilket kan medfore
risiko for uteethed. Note: Forholdet medfaerer risiko for vandindtraengen i gulvkonstruktionen, da skaden
er indenfor vadzone(vandbelastet omrade), med dertilhgrende risiko for skader pa indstabte

installationsdele.

A5

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel:

Gulvafleb pa badeveerelse og gaestetoilet er udfert med forhojelsesrammer.
Pa badevaerelset er samlingerne mellem rammerne ikke udfert korrekt og er uteette. Og
ved gulvaflebet ved toilettet pa badevaerelset er der rusttzeringer i stobejernsskélen.

Karakter/note:

K3

Note: Skaden medfarer risiko for vandindtraengning i gulvkonstruktionen som kan fare til
udvaskning af materiale i det kapillarbrydende lag. Og til teringer i stobejernsaflebsskalen
og eventuelle indstabte installationsdele.

Begrundelse for fejl:

Da det er tilladt at montere VA - godkendte forhgjelsesrammer, er det ikke en fejl i sig selv
at disse er anvendt. S& i denne situation som BS beskriver ber skadeangivelsen udga, s
saelger ikke pafares et tab ved eventuelt at skulle give et nedslag i prisen pa grund af
denne registrering.

Det er en fejl at BS ikke har registreret de engentlige skader (uteet samling af rammeme
og teering i aflebsskalen).

Fejlens vaegt:
Veaegtes pa niveau A, men skeerpet fordi der er tale om fagligt svigt og oversete skader.

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Bygningssagkyndig

Det vurderes at der er registreret en risiko betonet konstruktion, med et vist antal
forhejelsesrammer (leverander anbefaler max. 3 rammer).

Kombinationen af et zeldre gulvaflab uden VA-godkendelse og mange rammer udger en
risiko i sig selv.

Syns- og Skensmand

Her gives der fejl for den manglende registrering af de konkrete skader, de utastte
forhgjelsesrammer, rammer der ikke passer til skalen og den teerede skal. Derudover en
risikovurdering som ikke beror pa det konkrete forhold, men alene pa den statistiske risiko
der er ved at aflabsnormen ikke er overholdt, nar der anvendes forhgjelsesrammer.
Fejiangivelsen fastholdes.

A5

Naevnets afgerelse

Vaegten A5 reduceres til A3, da der efter nasvnets vurdering alene er tale om en
mangelfuld skadesbeskrivelse, hvor det faglige svigt ikke indebasrer en skaerpet

belastning for brugerne.

7. Gulvkonstruktion og gulve i bygning A

7.0 Gulvkonstruktion og
gulve

1B: Ingen bemeaerkninger

8. Inderveegge/skillevaegge i bygning A

||8.2 Veaegbekladninger |K1: Over vindue mod @st er der mindre skra revnedannelse.

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 bemaerkninger

11. VVS-installationer i bygning A

[11.0 Ws-installationer

|IB: Ingen bemaerkninger

Genereret
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Bygning B (Beboelse / Overdakket terrasse - 21m2)
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1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten i bygning B

1.5 Udvendigt traevaerk
ved tag

Ingen bemaerkninger

Genereret
19. december 2014 10:16

HE-nr

Kontrolrapport status
Sagen lukket

Side
19




Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

1%

Beskrivelse af skade/mangel:

Sternbraeddeme er ikke afdaskket foroven. Det geelder alle tre sider.
Karakter/note:

K2

Note: Den manglende afddaskning kan medfere opfugtning/nedbrudt tree i

sternkonstruktionen.

Begrundelse for fejl:

A3

Genereret
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Forholdet er ikke registreret i rapporten.

Fejlens vaegt:
Fejlen vaegtes pa niveau A

Bygningssagkyndig

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Syns- og Skensmand
=

ok

A3

1.6 Tagrender/tagnedieb

nedbrydning til felge. Nedbgr skal ligeledes holdes pa egen grund.

K3: Der mangler tagrende mod @st. Note: Forholdet medfaere eget fugt pa facaden med evt.

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Bemaerkning:
Det bliver vanskeligt at holde nedberen pa egen grund!
Det mé vaere afvanding fra taget der bar holdes pa egen grund.

Bygningssagkyndig

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Syns- og Skensmand

ok

2. Ydervaegge i bygning B

I|2.0 Yderveegge

|IB: Ingen bemaerkninger

Genereret
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2.2 Beklzedninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Y VLT

Beskrivelse af skade/mangel:

Treebekleedningen pa bygningen star ned i terraen, iseer pa siden mod nabo.
Karakter/note:

K2

Begrundelse for fejl:

Forholdet er ikke registreret i rapporten.

Fejlens vaegt:
Pa niveau A

A3

Bygningssagkyndig

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Syns- og Skensmand

ok

A3

4. Fundament/sokler i bygning B

||4.0 Fundament/sokler IIB: Ingen bemeerkninger

Genereret
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Bygning C (Anneks - 25m2)
1. Tagkonstruktion/-belasgning/skorsten i bygning C

1.0 Tagkonstruktion/- IB: Ingen bemeaerkninger
belagning/skorsten

2. Ydervaegge i bygning C

H2.2 Beklaedninger |K1: Der er stedvis mindre forvitring i bunden af bekleedning bla. mod syd ved der.

3. Vinduer og dgre i bygning C

|l3.0 Vinduer og dere |IB: Ingen bemeerkninger

4. Fundament/sokler i bygning C

“4.0 Fundament/sokler |IB: Ingen bemeerkninger

5. Keeldre/krybekeeldre/terreendaek i bygning C

5.0 IB: Ingen bemaerkninger
Kaeldre/krybekaeldre/terr
&ndaek
Generaret HE-nr Kontrolrapport status Side
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6. Vadrum (badeveerelse, toilet, bryggers) i bygning C

6.1 Gulvkonstruktion/-
beleegning

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

K3: Der er enkelte klinker i bruseniche med manglende vedheaeftning. Note: Forholdet medfarer risiko
for vandindtrasngen i gulvkonstruktionen, da skaden er indenfor vadzone(vandbelastet omrade), med

dertilh@grende risiko for skader pa i dstebt_e installationsdele.
- RN [ A3

=
1N

Beskrivelse af skade/mangel:

Som i rapporten
Karakter/note:

K1

Note: Enkelte klinker lyder svagt hult ved pravebankning, men der skannes ikke risiko for
fugtskader pa underliggende konstruktioner, da alle fuger er teette og ingen klinker er lase.
Badevaerelset er udfart i 2001 jf. saelgeroplysningerne, sa det ma paregnes at der er
udfert vaddrumsmembran, og derved ingen risiko for fugt til underliggende konstruktioner.

Begrundelse for fejl:

Ved denne skade skennes der ikke risiko for svigt i vandtastheden som kan medfere
skader pa underliggende konstruktioner, sa karakteren bar vaere K1.

Fejlens vaegt:
Pa niveau A.

Bygningssagkyndig

Da forholdet vedr. klinker med delvist manglende vedhaeftning er placeret i umiddelbar
naerhed til gulvafleb i bruseniche, vurderes dette omrade at veere et hgj risiko omrade
grundet vandbelastning.

Det vurderes derfor at veere en K3 skade, grundet placeringen.

Klinkerne kan ved belastning give anledning til revnedannelse i fuger med yderligere
skade tilfelge.

Genereret
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Syns- og Skensmand

Her er ikke nzerliggende risiko for skader pa underliggende konstruktioner da der ma
antages at veere en forskriftsmaessig vadrumssikring, sé det er en fejl at karakterisere
forholdet med Ka3.

Fejlangivelsen fastholdes.

A3

Naevnets afgerelse

Fejlangivelsen A3 fastholdes, idet nasvnet bemaerker, at ved vurdering af
udviklingsrisikoen ved vadrumsskader skal den bygningssagkyndige anfere, hvorvidt der
forudseettes at veere udfert vddrumsmembran (jf. handbogen 5.03.2, stk. 6).

6.2 Vazgkonstruktion/-
belzegning

Ingen bemeerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel:

Mellem vaegge og gulv udenfor brusenichen er der ikke udfgrt fugning.
Karakter/note:

K1

Note: Der gives karakteren K1 fordi det skennes, at der er begraenset risiko for fugtskader
pa andre konstruktioner, blandt andet fordi det paregnes, at der er udfert
vadrumsmembran, da badeveerelset er indrettet i 2001.

Begrundelse for fejl:

Forholdet er ikke registreret i rapporten.

Fejlens vaegt:
P& niveau A og trin 1 da udaiften til afhjaelpning er minimal.

A1

Bygningssagkyndig

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Syns- og Skensmand

ok

A1
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7. Gulvkonstruktion og gulve i bygning C

7.0 Gulvkonstruktion og
gulve

IB: Ingen bemeerkninger

8. Indervaegge/skillevaegge i bygning C

8.2 Vaegbeklaedninger

KO: Der mangler indvendig inddaekning omkring vindue mod nord. Note: Skaden skonnes uden
konstruktiv betydning.

9. Lofter/etageadskillelser i bygning C

9.0
Lofter/etageadskillelser

IB: Ingen bemaerkninger

11. VVS-installationer i bygning C

|| 11.0 VVS-installationer

|IB: Ingen bemeerkninger

]
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Bygning D (Carport/udhus - 36m2)
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten i bygning D

1.6 Tagrender/tagnedigb

K2: Tagrende ved hjgrne mod nordvest er placeret forkert i forhold til tagflade.

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel:

Ved taghjernet mod nordvest er tagpladerne fert ud over tagrenden.

Karakter/note:

K1

Note: Ved regn og ved tebrud efter sne vil vandet lebe ud pa naboens ejendom. Da der er
&ben vaeg under tagrenden, er der ikke naerliggende risiko for skader pa andre
konstruktioner.

Begrundelse for fejl:

BS ber angive mere praecist hvad skaden indebeerer, og hvilke konsekvenser der er.
Karakteren K2 er forkert i dette tilfaelde. der er jo ingen skade pa tagrenden. Det er
konsekvenserne ved den forkerte placering der skal vurderes. Hvis overlgbet kan medfare
skader pa underliggende konstruktioner ber karakteren vaere K3, men da der i dette
tilfeelde er tale om en aben konstruktion under tagrenden bar karakteren veere K1.

Fejlens vaegt:

Da skaden er registreret vaegtes fejlen pa trin 1

A1

Bygningssagkyndig

Forholdet er givet en K2 pga. det er en fejlkonstruktion, som ger at taget afleder
afvandning ind pa naboens grund.

Syns- og Skensmand

Ja, men uden konsekvenser for nogen bygningsdele, derfor K1.

SSK vil medgive, at der er svigt ved funktionen (vand Igber ind til naboen) sa en K2 kan
veere ok.

Fejlangivelsen rettes.

2. Ydervazgge i bygning D

"2.0 Ydervaegge

IIB: Ingen bemeerkninger
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2.0 Ydervaegge

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel:

Forneden i den neermeste stolpe ved udhusdelen i carporten kan der konstateres
nedbrudt tree.

Karakter/note:
K2

Begrundelse for fejl:

Forholdet er ikke registreret.

Fejlens vaegt:
Pa niveau A

A3

Bygningssagkyndig

Forholdet vurderes at vaere K1, da stolpen kun har lidt nedbrydning i overflade traeet,
uden pavirkning af stolpens baereevne.

Syns- og Skensmand

Hvis det var tilfeeldet (svigt i baereevnen) ville det jo vaere en K3!
"Lidt" nedbrydning har en tendens til at udvikle sig pa kort tid!
Fejlangivelsen fastholdes.

A3

3. Vinduer og dare i bygning D

“3.0 Vinduer og dere

|IB: Ingen bemaerkninger
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4. Fundament/sokler i bygning D

ﬂ4.0 Fundament/sokler IIB: Ingen bemeerkninger

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. |Min ejendomsmaegler bad et
forsikringsselskab om at finde én efter
aftale med mig

0.2 Har du en ejendomsmaegler til at bistd med salget af din ejendom? Ja
1. Generelle oplysninger
1.1 Hvor mange ar har du ejet ejendommen? 13 ar
| hvilken periode har du boet pa ejiendommen? maj 2001 - nu 2014
1.2 Er der foretaget tilbygninger, ombygninger eller starre renoveringer (f.eks. Ja, Badeveerelse i anneks ca. 2001.
udskiftet tag, fiernet baerende konstruktioner eller foretaget indgreb heri,
indretning af bad / toilet i rum, der ikke tidligere har veeret anvendt hertil, m.v.)?
Er det sket med bygningsmyndighedernes tilladelse?
1.3 Er bygninger eller dele af bygninger udfert helt eller delvist som selvbyg? Ja, Ombygget/renoveret
carport/skur/veerksted
1.4 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller
insektskader i:
- keelder / krybekaelder / ventileret hulrum? Nej
- yder- og indervaegge / skillevaegge? Nej
- vinduer / dere? Nej
- lofter / etageadskillelser? Nej
- gulve? Ja, Kekkengulv skiftet efter uteet
opvaskemaskine 2010 - forar.
- tage Nej
2. Tage
2.1 Er eller har taget vaeret uteet (herunder ved skotrender eller inddaekninger)? Nej
2.2 Er der, eller har der veeret, skader i / ved skorsten (f.eks. lebesod, revner, Nej
utsetheder eller afskallinger)?
2.3 Er der, eller har der vaeret, utaette tagrender eller nedlgb? Ja, Samling af tagrender ved
terrasse. Er udbedret.
2.4 Er adgangen til skunkrum blokeret? Nej
Hvis nej, hvor er adgangslemmene placeret?
2.5 Er adgangen til tagrum blokeret? Nej
3. Yder- og indervagge/skillevagge
3.1 Er der revner eller andre skader, som er deekket af mgbler 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. Kalder / krybekalder / ventileret hulrum
5.1 Er der kaelder / krybekaelder / ventileret hulrum? Nej
52 Er adgangen til krybekaelder blokeret?
53 Har der veeret treengt vand gennem keelderydervaegge eller op gennem gulvet |Nej
(ikke gulvaflgb)?
5.4 Har der veeret konstateret fugtproblemer i kaelderen / krybekaelderen / Nej
ventilerede hulrum?

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
19. december 2014 10:16 Sagen lukket 29




gulve?

55 Er der helt eller delvist draan langs husets fundament? Nej
5.6 Er der en grundvandspumpe? Nej
6. Gulve
6.1 Er der skader (f.eks. revner eller fugtskader) ved de gulve, som er daskket af Ja, Maske .. i stuen, ved ost-vaeg.
teepper, mebler eller andet inventar? Kan ikke huske om der var en
misfarning af gulv fra tidligere.
6.2 Er der mabler eller andet inventar, som er klodset op som felge af skaeve Nej

7. Vinduer og dore

7.1 Er der punkterede termoruder (dugruder)? Ja, Blyindfattet rude i stue.
7.2 Er der vinduer og dere, der ikke fungerer (f.eks. vinduer og dere som ikke kan |[Negj
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 (badevarelse, toilet, bryggers)
9.1 Er der, eller har der veeret, problemer med afleb (f.eks. stoppede aflebsrar eller |Nej
opstigende kloakvand)?
9.2 Er der Igse / revnede fliser pa gulv eller vaegge? Nej

10. VVS-installationer

10.1 Fyldes der vand pa varmeanlaagget mere end én gang arligt? Nej, Fylder altid efter ved overgang
fra sommer og vinter. ca. 30 sek.
10.2 Er dele af VVS-installationerne (dvs. vandinstallationer, varmeanlaeg og afleb) |Ved ikke
udfert af personer uden autorisation?
10.3 Er der udfert reparationer efter rerskader (vandskader)? Nej
10.4 Er der, eller har der veeret, rerskade pa kloak / skjulte rer? Nej
10.5 Er der varmeinstallationer og / eller termostatventiler, der ikke virker? Nej, De skal lige "motioneres" men

virker fint herefter.

11. VVS-installationer

Saelgers gvrige bemeerkninger vedrgrende fejl og mangler

Bemeaerkninger

Seelger var tilstede

Seelger havde udarbejdet szelgeroplysningerne far huseftersynet

Seelgers oplysninger har ikke kunne fremskaffes pa grund af

||Bemaerkninger |

Bygningskonstruktioner

1.0 Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten

Sadeltag

Gitterspaer

Taghaldning - 15-35 grader

Tagbelagning - Fiberarmerede belgeplader

Tagfade er blevet overfladebehandlet

Skorsten - Muret

Ensidigt fald

Bjaelkespaer

Taghaeldning - 1-15 grader

Tagbelaagning - Plastplader

Built-up

Tagheldning - 0 grader

Tagbelaegning - Tagpap/tagduge

Ensidigt fald

gjooo|ojo|jo|o|o|o(> (> |>]|>]>

Bjaelkespaar
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Taghaeldning - 1-15 grader

N
o
<
o)
[0
2
8
(@]

Tagbelaegning - Metaiplader

ge

Hulmur

Formur - Teglkalksandsten

Bagmur - Letbeton

Bagmur - Let pladekonstruktion

Tree

Formur - Trae

Tre

Formur - TegVkalksandsten

Formur - Trae

Bagmur - Let pladekonstruktion

Trae

Formur - Andet; Type

Fibercement bekladning

ojo|o|Oo[0|0|0|o|o|> > (> >

|

Bagmur - Let pladekonstruktion

.0 Vinduer og dore

Andet; Type

Trae/alu vinduer

al>»|w

Tree

Stolper i jord/beton og Stolpesko/punktfundamenter

e __
4.0 Fundament/sokler

Tre

A Beton

B Andet; Type: Stolper i jord/beton

C Beton

o] Beton
]D_ Andet; Type: Stolper i jord/beton og Stolpesko/punktfundamenter

5.0 Keeldre/krybekeaeldre/terreendaek

Terreendzk

Stebt i beton

Drenlag/kapillarbrydende lag; Type

Ukendt materiale

Terrandak

Stebt i beton

Draenlag/kapillarbrydende lag: Type

Ukendt materiale

badeveerelse, toilet og bryggers)

Vagkonstruktioner, uorganisk

Gulvkonstruktioner, uorganisk

Veegkonstruktioner, organisk

Vasgkonstruktioner, uorganisk

Gulvkonstruktioner, uorganisk

.0 Gulvkonstruktion og gulve

Vaeg-til-vaeg teeppe

Klinkegulv pa beton

Andet; Type

Vinyli bla._kekken

.0 Indervaegge/skillevaegge

l Inder-/skilleveegge - Letbeton

Skennet

9.0 Lofter/etageadskillelser

A

Kommentar

Listelofter

[*]

Kommentar

Gipslofter

10.0 Indvendige trapper

11.0 VVS-installationer

A Gas/centralvarme

A Gulvvarme; Type: Vandbaseret guivvarme i badeveerelse og g@stetoilet
%) El-varme
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Sarlige forhold vedrerende vurderingen af tilstandsrapporten
Sammenteelling med reduktion for eiendommens kompleksitet

Aktor Point Beregnet reduktion |£Endret reduktion |Begrundelse Resuitat
Syns- og 15% 15% : 39
Skensmand Ved en ejendom af
denne karakter og
type vil
reduktionsprocenten
normalt ligge pa 15
%.
Bygningssagkyndig 4% ikke angivet ikke angivet 0
Syns- og 15% 15% : 38
Skonsmand Ved en ejendom af
denne karakter og
type vil
reduktionsprocenten
normalt ligge pa 15
%.
Syns- og 4% ikke angivet ikke angivet 0
Skensmand
Syns- og 4% ikke angivet ikke angivet 0
Skensmand
Revisionens usikkerhed
Aktor Usikkerhed Kommentar
Syns- og Skensmand Lav Forholdene vurderes at veere tilsvarende som ved huseftersynet.
Bygningssagkyndig Ikke angivet
Syns- og Skensmand Lav Forholdene vurderes at veere tilsvarende som ved huseftersynet.
Syns- og Skensmand lkke angivet
Syns- og Skensmand lkke angivet
Andre forhold af betydning
Aktor @vrige forhold
Syns- og Skensmand
Bygningssagkyndig
Syns- og Skensmand
Syns- og Skensmand
Syns- og Skensmand
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Naevnets afgorelse
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Dato: 17. december 2014

J.nr: XX

Afgoerelse — 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 fejlbeheeftet.
Det er naevnets afgerelse, at beskikket bygningssagkyndig XX tildeles en patale for fejl i en tilstandsrapport.

Sagsfremstilling:

Den reviderede tilstandsrapport er udarbejdet af bygningssagkyndig XX den 1. september 2014.
XX har afgivet kommentarer til den forelabige kontrolrapport den 19. november 2014.
Kontrolrapporten er udarbejdet af syns- og skensmand XX og afsluttet den 19. november 2014.

Disciplinaer- og klagenasvnet for beskikkede bygningssagkyndige har behandlet sagen pa mede den 15. december 2014.

XX der var underrettet om muligheden for fremmede, var ikke madt.

Begrundelse:

Det er naevnets vurdering, at de enkelte fejlangivelser i kontrolrapporten bortset fra nedenstaende 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.

Naevnet har revurderet folgende fejlangivelser:

Under bygningsbeskrivelse er veegten B8 reduceret til A3, da vaerdien af drivhuset ikke skennes at overstige 10.000.

Under punkt 6.4 bygnings A er vaegten A5 reduceret til A3, da den mangelfulde skadesregistrering ikke skennes at medfere skeer-
pet belastning for brugerne. Under punkt 6.1 bygning C bemeerker

Under punkt 6.1 bygning C fastholdes fejlangivelsen A3, idet neevnet bemeerker, at ved vurdering af udviklingsrisikoen ved vad-
rumsskader skal den bygningssagkyndige anfere, hvorvidt der forudsaettes at vaere udfert vadrumsmembran (jf. handbogen
5.03.2, stk. 6).

Tilstandsrapporten XX vurderes samlet set at veere fejlbehasftet, og den kan dermed veere misvisende for brugere,
der disponerer i tillid til, at de anfgrte oplysninger er fyldestgerende.
Der foreligger ikke pa nuveerende tidspunkt andre oplysninger, som efter navnets vurdering kan pavirke konklusionen.
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