TEKNISK REVISION AF TILSTANDSRAPPORTEN FOR BESKIKEDE 1 GAIS AL mDISE

Forside

Revisionsoversigt
lKontroteftarsvn Kriterium Afslutningsdato Afgerelse Gasldende til

Skrivebordkontrot 26. oktober 2015 Péatale 25. okltober 2018
Kontaktoplysninger
Navn Firma Adresse Telefon E-mali Tiistede ved
kantral
Ejendommen
Navn Adresse Telefon E-mall Tilstede ved —]
antral

Ejer

Repraesentant for

gjer

Ejendommens

beliggenhed

Billedtekst Oversigtsbilleder

Litra A - "Beboelse" - set fra gadeside

Generaret HE-nr Kontralrzppart status Side
26. august 2016 10:19 L e emm—— e Sagen lukket 1




Litra B "Carport" - set fra gadeside

Litra B "Carport" - set fra haveside

Litra C "Drivhus” - set fra haves de. Litra C er ikke registeret |
BS’s tistandsrapport

Sagsforlab
| Dato Tid Sagsbehandiing :' Bemarkninger '
29-maj-15 10:26 Udtrukket til kontrol ScanJour journalnr.
28-maj-15 10:26 Bygningssagkyndig er tildelt syn- og skansmand til kontrol -
04-jun-15 12:15 Syn- og skensmand har erkleeret sig habil Habilitetserklzaering fra sot
Generarst HE-nr Kontralrappart status Side
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04-jun-15 12:15 Syn- og skensmand har udvalgt en filstandsrapport til
kontrol

18-jun-15 13:00 Kontrolbesgg udfert af Syn- og skensmand

09-jul-15 13:00 Kontrolrapport udarbejdet

03-aug-15 09:57 Hering iveerksat

12-aug-15 17:55 Bygningssagkyndig kommenteret haring

18-aug-15 08:58 Syn- og skensmand kommenteret h@ringssvar

18-aug-15 11:34 Syn- og skensmand kommenteret haringssvar

18-aug-15 1526 Kontrolrapport godkendt af NS

07-0kt-15 14:42 Indstilling til naevn

20-okt-15 10:51 Indkaldelse tii naevnsmede

26-0kt-15 14.29 Sagen lukket af Neevnssekretariatet
Indledning

Tilstandsrapport for ejendommen

I Indrapporteret

2015-05-12

Ejendommen besigtiget |2015-05.06

Foigende materiale foreld

[BBR _

[2015-04-28

l Eneraimaerke

Tidligere tilstandsrapport
‘nr.

Ilkke oplyst Ny bliver udarbejdet i denne forbindeise.

Ikke oplyst

Andre Tegninger forevist og fotograferet, plan, snit og facader,

bygningsoplysninger

Genereret HE-ar Kantrolrapport status Side
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Bygningsbeskrivelse

Kontrolrapport status Side

Gensrerst HE=-n¢
Sagen lukket A

28. august 2016 10:19




Boligtype Enfamilieshus ] 1l
|Huslype Murermesterhus/Bedre Byggeskik
Ejendommen Dedsbo

Tagets restreveti;i

Ifalge huseftersynsord_n_ingens tabet for restfevehder,
farventes at holde 10 &r eller lazngere.

kan bygningens tag (bygning A)

Note

Tabelopslag for tagets enk_e_lle dele

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

viser faigende forventede
restlevetider
Tagbelsegning 10 &r eller lsengere
|Undertag 10 ar eller {e2ngers
|Inddaekni 10 &r eller langers o
ter Bygn Anvengetun Ar Eteger ud cver Bebygge! area Bebygget areai | Ldnyitet lagataga [ Brutto atage areal | Brultc stage araa
kasider og £ Pt m2 kesider m2 mzbolp | m2 erhverv
tagelage
1 | A [Beboelse 1834 1 72 72 i 45 117 0
: | 8 jcapen 197 1 24 0 o 0 |

o
r Yo S
Beskrivelse af mangel:
Pa ejendommen er der opfart et drivhus p4 ca. 10 kvm.
Begrundeise for fejl:
Bygningen er ikke registreret i rapporten.
Ji. 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. 10 kvm og med fundament.
Fejlens vaegt:
Der er tale om et esldre drivhus med en vesrdi pa niveau A

A3

Bygningssagkyndig

Punktet afvises som A3

Korrekt at drivhuset skulle registreres at det er pa grunden, jf. HB, men pé en og samme
tid, bliver bygningen undtaget som vaerene af bagraenset byggetknisk vaerdi og/ eller som
veerende haveinventar.

{Hvis der skal "straffes” for dette er A1 den rette.

A1

Syns- og Skensmand

| Teknisk Revision fastholder og har ingen yderligere bemaerkninger.

A3 |

Genererst
28. august 201€ 10:19

HE-nr Kontrolrapport status
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Bemeaerkninger

1. Bygningsdele der er
gjort utilgeengelige?

Nej

2. Bygningsdele, der
ikke kunne besigtiges?

Ja: A - Skravazgge er skjult af paralletbeklazdning o% derfor ikke efterset. Der er begraznset adgang til
d 200 mm, de er derfor kun besigtiget fra skunkiem:.

skunk, da skunkvaegge/lemme er efteriscleret me

Fejlangivelse Beskrivelse: A3
Syns- og Skensmand  |Som tekst i forbeholdet vedr. skraveegge er formuleret, tager BS forbehold for

skravazgges tilstand, men det er reeit ikke skravaeggen, som er skjull, men konstruktionen

inde bag skrdvesggen.

Det fremgar desuden af Handborgen for Beskikkede Bygningssagkyndige, at der Ikke

skal tages forbehoid for besigtigelse af konstruktioner, der normalt er skjulte/lukkede, og

som man derfor ikke kan forvente at besigtige. Som eksempel er angivet

paralleltagkonstruktion.

Begrundelse for fejl:BS skal ikke tage forbehold for ikke besigtigelse af skjuite

kontruktioner sasom parailettagkonstruktioner.

Fejlens vagt: Forholdet vaegtes pa A-niveau.
Bygningssagkyndig A1l

Afvises som A3,

Der er anfert en godt beskrevet forbehold for den begraensede mutighed for at besigtige
skunke. Korrekt at paralleitage skal ikke "undtages”.

Forholdet ber vaere en A1 for skraveeggene.

Syns- og Skensmand

Teknisk Revision fastholder og har ingen yderligere bemasrkninger.

3. Bemeaerkninger til
termoruder?

Ja: A - Vinduerne er besigtiget for synlige skader. Det er ikke altid muligt at konstatere

dugruder/punkterede termoruder, fordi det er afhaengigt af lys oglelier temperaturforholdene og rudens
renhed pa besigtigelsestidspunktet. Der kan derfor forekomme punkterede termoruder, der ikke er

muiigt at registrere.

4, Fravalg af sekundzre
byghinger?

Nej

A3=|J

S

5. Afvigelser fra BBR? _|Ne|

Genasreret
26. august 2016 10:19

HE-nr Kontrolrapport status
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Bygning A (Beboelse - 117m2)

Genereret HE-nr
26. august 2018 10:19

Kontroirapport status Side
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1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten i bygning A

1.1 Ingen bemazrkninger
Tagbelagning/rygning

Hontrolrapport status Side

Ganererst HE-nr
Sagen lukket 8
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

|Beskriveise: P4 betontagsten er der pa begge sider, dog mest mod nord, kraftig
mosdannelse. Mosdannelse ses bade pé seive overfladen af tagstenene, men ogsa i
overlaeggene pd tagstenene.

Note: Mosdannelse vil nedbryde tagstenene hurtigere end tagsten uden mos. Mos i
averleeg pa tagstenene vil kunne drage vand ind under tagstenense.

Karakter: K2

Begrundelse for fe]l:Skaden er ikke beskrevet i tilstandsrapporten.

Fejlens vaagt: Forholdet vaegtes pd A-niveau.

Generorst
£6. august 2018 10.19

HE-nr Kontroirapport status
Sagan lukket




Bygningssagkyndig

Forholdet afvises som A3,

Ji. Bygerfa blad (49)040528, er der ingen sammenhazng mellem levetid og mos eller ikke
mos. Mos er kun et problem ift. opstuvning af regnvand, men det er slet ikke det der er
tilfeeldet her.

Skal mos neevnes, sa er det mere for at man som bygningssagkyndig "fortzefler” at der er
mos, og s4 er det med den karakterskala vi har normalt en K1 eller en KO.

Forholdet afvises helt.

Syns- og Skensmand

1.4 Heetter/Aftraek

Jvi. BYGERFA blad nr. 04 05 28, konkluderes det at:

“Genereit betragtet eger bagroninger ikke risikoen for skader, der kan have indflydelse pa
materialernes levelid”. Aktuelle omfang af lav og mosbegroninger anses at veere i et
niveau og udbredelse, hvor der kan antages risiko for fugtbinding i skadeligtomfang.
Karakteren K2 beskriver skader i udvikling, som medfarer, at bygningsdelens funktion
svigter indenfor overskuelig tid. Dette vil ikke medfere skader pd andre bygningsdeie.

TR fastholder.

A3

samlingen/gennemfaringen vurderes ikke at vasre teet,

registreret nogen opfugtning.

K1: Aftraeks-gennemfaringer ved undertaget i loftrum er udfart uden underlag/roset med opkant, og
Note; Der er risiko for indtreengning af
slagregn, fygesne, kondensdannelse og opfugtning af underiggende konstruktioner. Der er ikke

Fejlangiveise
Syns- og Skansmand

Beskrivelsa: Som BS beskriver fornoldet.

Karakter: K3

Note: Der ses p besigtigelsestidspunktet ingen felgeskade som feige af manglende
underlag/ roset i underiaget men det kan ikke afvises, at risikoen foreligger indentor
overskuelig tid, derfor karakteren K3.

Begrundelse for fejl:BS kar korrekt beskrevet forholdet under skadesbeskrivelsen, men
forholdet burde have veeret anfart med karakier K3. BS har i sin note anfart, at der er
"risiko for indtresngning af siagregn, fygesne, kondensdannelse og opfugtning af
underliggende konstruktioner' hvilket indebaerer, at skaden bar have karakteren K3.
Fejlens vaegt: Forholdet veegtes pa A-niveau.

A3

Bygningssagkyndig

Taget er belagt med betontegl med fer/not - sé det er

meget bagreenset, hvad der kommer igennem af slagregn mv. Sa jeg finder
at en K1 er rigtig (normait bruger jeg en K3 ved f.eks. vingetegl og

andre mere dbne tagfader)

Syns- og Skensmand

1.6 Tagrender/tagnedigb

Teknisk Revision fastholder og har ingen yderligere bemasrkninger.

Det er vaesentligt, at BS forholder sig til, hvad der skrives i Noten og ikke anvender det til
at heave karakteren i Noten.

A3

Ingen bemaerkninger

Genererst
28, august 2016 10:19
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

|Beskrivelse: P3 hangselsstifier, som fastholder tagnediab, er der kraftig korrosion.

e et o ¥ Nk

-

Karakter: K2
Begrundelse for fejl:Skaden er ikke beskrevet i lilstandsrapporten.
Fejlens vaegt. Forholdet vazgtes pa A-niveau.

| Bygningssagkyndig

{Hvis der skal vaere en skade er det en K1 eller en KO, hvor man skriver at der er

Forholdet afvises som K3
Nej, disse hazngselslister har ikke kraftig rust, men rust. Det vii vare 10-20-30 &r inden de |

vil ruste vaek.

A1|

overfladerust og ikke en nedbrydning.
Skal den med sa er A1 den rette

' Syns- og Skensmand

A3

Som billede viser er hazngselstiften meget rustbelagt
Teknisk Revision fastholder og har ingen yderligere bemeerkninger.

|I1.-1o

K.1. Der mangler fodplade/fodblik ved afslutning af undertag ud i tagrende.  Note: Der foreligger risiko
Undertage/understrygnin ifor, at vand siver ned i udha.?n_ilmurvaerk med risiko for fugt og falgeskader. Tagbeisegningen vurderes
k] o at veere forholdsvis taet, sa risikoen vurderes at veere begreenset.
Fejlangivelse { Beskrivelse: Som BS beskriver forholdet A1
Syns- og Skonsmand  |Note: Der ses pa besigtigelsestidspunkiet ingen felgeskade som {aige af mangiende I
fodbiik og fodplade, hvor undertaget (tagpap) er sammenbygget med tagrende, men det
_ kan ikke afvises, at risikoen foreligger indenfor overskuelig tid, derfor karakteren K3.
Karakter: K3 .
II Bagrundelse for fejl: |
|BS kar korrekt beskrevet forholdet under skadesbeskrivelse og anfart forholdet med
{karakter K1. BS har dog i sin note anfert:" Der foreiasgger risiko for, at vand siverned i |
iudhaeng/murveerk med risiko for fugt og felgeskader. Taghelsegningen vurderes at veere |
forhoidsvis teet, s risikoen vurderes at vazre begraenset”, hvilket indebaerer, at skaden
ber have karakteren K3.
Fejlens vagt. Gentagne fejl i samme rapport veegtes pa laveste A-niveau.
Bygningssagkyndig OK A1
Syns- og Skensmand |10, vdarligere kommentarer. A1l

" 1.11 Ventilation

— =—
I‘fngen bemaerkninger

Genererst
26. august 2018 1019
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse: Undertaget er et diffusionsteet udertag. Det ses ingen ventilation ned langs
skréveeggene.

Note: For at sikre at der ikke opstar kondensdannelse, fugt og skimmeldannelse i
tagkonstruktionen, skal der sikres tilstreekkelig ventilation mellem undertag og isolering.
Dette ses ikke at vaere tilvejebragt ned langs skraveegge.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl:Skaden er ikke beskrevet i tilstandsrapporten.

Fejlans vagt: Forholdet vaegtes pé A-niveau.

Genersrst HE-nr Kontrolrapport status
28, august 2016 10:19 Sagen lulkket
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Bygningssagkyndig  [\racye er A3 retie point - ud fra TR's beskrivelse, A3 |
| Dog er det pokkers svaert (til tider umuligt) at se om det er et difusionsédbent eller et
| difusionstzet undertag. Da der ingen skader er, er det vurderet, at der er tale om en
"&bent" undertag.

Med den byggetekniske viden, som forventes, at en beskikket bygningssagkyndig bar A3 "
have, skal han kunne se, at det omhandlende undertag er af typen "lco-Board”, og at et
|L sédan undertag IKKE er difisionsabent.

TR fastholder sin vurdering.

Syns- og Skensmand

1.15 Andet K1: Loftiem er ikke testsluttende. Der kan ved utsette lemme trazkke rumfugt (fugtig luft fra bolig) op i ||
itagrummet. Her er der ingen skader registreret. i|

2. Yderveegge i bygning A

2.1 Facader/gavie K2: Flere revner og tegn pa tidligere reperationer af pudslag, bl.a ved altan ved vestgavien. Nota' Ved "
| N pudsede facader ma der forventes en Izbende vediigeholdelse af facade/pudsiaget. _
2.1 Facader/gavie lingen bemeerkninger =— i
Fejianglvelse b A3
Syns- og Skensmand
|
,I
=
'l
1]
|
Beskrivelse: | facade mod have er der et mindre omride, hvor facadepudsen er faldet af,
| Karakter: K1
| Begrundeise for fejl: BS har beskrevet, at der forekommer et omrade med fine
revendanneiser og synlig reparation efter altan (altan som ikke forefindes, men som
tidligere har forekommet), men har ikke beskrevet, at der reelt forekommer skader i
I gavimuren i form af afskalninger
Fellens vaagt: Forholdet veegtes pa A-niveau,
Bygningssagkyndig Jeg har brugt karakteren K2, bl.a. forbi der mangler lidt pudslagt (se foto) og der er revner, 0
|let manglende vedheeiftning af I
pudslaget flere steder (iht. mine notater).
Syns- og Skansmand lop nor meget svzert ved helt at forstd, hvad det er BS skriver i sin bemarkening. Faktaer,| A3
|at der er skader p4 den pudsede gavl mod haveside. !

I _ | TR fastholde skadesbeskrivelse og vurdering.

Genererst HE-nr Kontrolrzpport status Side
28 Bugust 2018 1018 Eagen lukket 12




3. Vinduer og dere i bygning A

[m Dore |K2: Skydedsren mod vest i stuen har nedbrudt bundkarm. "
Generaret HE-nr Kontrolrapport status Side
14
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3.2 Vinduer K2: Stuevinduet mod @st er nedbrudt ved bundkarmen.

Genereret HE-nr

Kontrolrapport status Side
26, august 2018 10:18
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Fejlangivelse B7
[lSjms- og Skensmand
i
f;
|
| I
I
" 1‘
. .|
1
|! |
| i
I
Genererat HE-nr. . Kontrolrapport status Sede
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Beskrivelse: Som BS + 1 vindue i stueetagen, og pa 1. sal mod haveside og mod vej er
der i bunden af karm og ramme i samtlige vinduer nedbrudt tree.

Note: Vinduer er af sldre date med termoruder, og det nedbrudte trae i karm og

| rammetrze vuderes at veere alm. zldning.

| Karakter: K2

Begrundelse for fel:BS kar korrekt beskrevet forhoidet om rad i vindue mod 2st, men
ved gennemgangen for udarbejdelse af denne tekniske revision viste det sig, at der er
nedbrudl trae | samtlige vinduer mod have og vej. Dette har BS ikke registreret og
beskrevet i tiistandsrapporten.

Fejlens vagt: Fejlens vaagt: Udbedringsomkostningen skennes til 20.000, hvorfor fejlen
som udgangspunkt vaegtes med B8. Da BS dog har rapporteret om traenedbrydning i et
enkelit vindue, reduceres med et point.

Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Syns- og Skensmand lngen yderligere bemaerkninger B7
—

—_——

|&_2 Vinduer _ L K1 Vinduer har feners! relt nedslidt averﬂadebehandhngtgg er er revnet/udfaidet kit ued kaalderwnduer j

————

|!3.2 Vinduer T_K1 Ovenlysmndue mod nord og veerelses vindue mod vest er | let misfarvet ved glastramme |

Ganererst HE-nr Kantrolrapport status Side
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3.3 Fuger K1: Udvendige fuger omkring vinduer/dare er generelt lidt harde. Note: Der er tale om elastiske fuger,
som ikke er elastiske mere og dermed giver risiko for opfugtning af bagvediiggende konstruktioner,

Fejlangivelse Beskrivelse: Som BS beskriver forholdet, A1
Syns- og Skensmand Note: Der ses pa besigtigelsestidspunktet ingen felgeskade som felge af darige fuger
omkring vinduer og der, men det kan ikke afvises, at risikoen foreligger indenfor
overskuelig tid, derfor karakteren K3.

Karaktar: K3

Begrundelse for fej):BS kar korrekt beskrevet forholdet under skadesbeskrivelse og
anfart forholdet med karakter K1. BS har dog i sin note anfert: "Der er tale om elastiske
fuger, som ikke er elastiske mere og dermed giver risiko for opfugtning af bagvedliggende
konstruktioner." hvilket indebazrer, at skaden ber have karakteren K3.

Fejlens vaagt: Gentagne fejl i samme rapport veegtes pd laveste A-niveau.

Byaningssagkyndig Afvises. 0
Fuger er tette, og vil vaere det i mange ar frem!

Fasthildes at K1 er rette karakter, da det vii vaere usandsyling at der vi ske skder og siet
ikke falgeskader - ikke i murstenene,

Syns- og Skenemand 5g ar kormekt beskrevet forholdet under skadesbeskrivelse og anfart forholdet med A1

karakter K1. 8BS har dog i sin note anfert: "Der er tale om elastiske fuger, som ikke er
elastiske mere og dermed giver risiko for opfugtning af bagvedliggende konstruktioner.”
hvilket indebeerer, at skaden bar have karakteren K3,

Det er TR's vurdering af skaden pa fugeme er korrekt anfert i tilstandsrapporten med en
karakter K1,

BS skal forholde sig til, at med teksten i noten "leftes" forholdet "op" p& en karakter K3.
TR fasthoider.

f3.4 Sdlbznke IK1: Revner i sdibaenk ved stuevinduer mod syd og ast.

4. Fundament/sokler i bygning A

4.2 Sokkei K1: Enkelte revner i sokkelpuds bl.a. mod ost, og sokkelpuds mangler at bliver fert under terran mod
@st.

|4,3 Udvendiae traéaer ]K1: Fine revner i pudsede vanger op til haveddaren.

4.3 Udvendige trapper (K1: Beton trappetrin til udvendig keeldertrappe og pudsede vaeg ved kazlderdoren er revnet/skadet,
Note: Hvis der ikke foretages udbedringer, vil der ske yderligere skade af puds/beton-konstruktion.

Fejlangivelse Beskrivelse: Som BS beskriver forhokdet. A3
Syns- og Skensmand  (Note: Der er risiko for yderligere skade i form af yderiigere afskalninger.

Karakter; K2

Begrundelse for fefi:Det er TR's vurdering, at forhoidet grundlaggende er korrekt
beskrevet, men forholdet burde have vaeret anfert med karakteren K2.

BS har vist grundleeggende misforstaet sin opgave, - han skal ikke basere sin karakter pa,
at skaderne udbedres, men rapportere den aktuelle tilstand.

Fejlens vagt: Forholdet veegtes pa A-niveau.

Bygningssagkyndig

Afvises som fgjl, 0
Der er ikke tale om las pus, men blot smé revner. Hvis ikke Kt kan bruges her, s& kan
den undveeres!

Syns- og Skensmand 1o o grundleeggende misforstéet sin opgave, - han skal ikke basere sin karakter pé, at A3

skaderne udbedres, men rapportere den akluelle tilstand.
TR fastholder.

Genereret HE-nr Kontrolrappart status Side
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5. Kazldre/krybekaeldre/terrsendaek i bygning A

K2: Der er tegn pa fugtpavirkning/udtreek af salte pa keeldervagge. Note: Forholdet er normait i huse
af denne Jalder. Ved besigtigeisen kunne der ikke registreres vaesentli forhajet fugt i keelder.

5.5 Etageadskillelse K1: Let afskalling af ioft-puds ved loftbjeelke i det SV rum og ved nedlgbsrar mod N.

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

6.3 Fuger K1: Guivafleh i vaskerum i kaelder er med synlig betonkant ved risti gulv. Note: Da beton ikke er taet,
kan der traenge fugt ind i underliggende konstruktioner. Rigikoen for skade vurderes dog at veere
begreenset, da det er et keeldergulv, og det er udfert i beton.

Fejlangiveise Beskriveise: Som BS beskriver. A1
Syns- og Skensmand | Karakter: K1

Bagrundelse for fe}l:Skadesbeskrivelse er korrrekt, men skal ikke anfares i kap. 6.3
under kap. 6.4 "Gulvaflab”.

Fejlens vagt: Forholdet veegtes pa A-niveau.

Bygningssagkyndig OK Al

Syns- og Skensmand | ,4an bemaerkninger Al

7. Guivkonstruktion og gulve i bygning A

7.0 Gulvkonstruktion og |IB: Ingen bemeerkninger
guive

8. Indervazgge/skillevaegge i bygning A

[[8.2 veegbekizaninger_[K1: Kokken fiser mangler idt vedhesftning og der er idt fuge udfald: |

9. Lofter/etageadskillelser i bygning A

IB: Ingen bemaarkninger

9.0
Lofter/etageadskillelser

10. Indvendige trapper i bygning A

“10,0 Indvendige trapper lIB: ingen bemaerkninger JI

Genarerst HE-nr Kontrolrapport status Side
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11. VVS-instailationer i bygning A

11.1 Vandinstallationer

ingen bemaerkninger

Ganereret
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

HE-nr Kontrolrapport atatus Side
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|

Beskrivelse: | keekier er der under Ioft flare steder gruppetzering p4 vandrarene.
Teeringen ses som orange udblomstringer. | dette titfsede skyldes en del af teeringerne
galvanisk taering, forarsaget af at der forfindes kobberrar fer jernrar.

Note: Gruppeteeringen sker ved rustdannelse indevendigt i rar, som efter et stykke tid
0gsa ses synligt udvendigt pa raret. Flers steder vil der inden leenge ske en leekage pa
vandrgrene.

Karakter: K3

Begrundelse for fefl:Skaden er ikke beskrevet i tilstandsrapporten

Fejiens vaegt: Forholdet vaegtes pa A-niveau.

Bygningésagkyndig OK A3

L —
Generarot HE-nr Kontrotrapport status aiﬂ
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"SV"S' og Skensmand |Ingen bemeerkninger. |

|11.2 Varmeinstallationer |K1: Overfladisk taering ved flere rer i kaeideren.

11.3 Afiebsinstallationer |K1: Overfladisk taering ved faldstammer i kaelderen -r-nod nord.

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse: | kelder er dar kraftig gruppetzring pa stabejernsfaldstamme.
Note: Der er risiko for, at faldstammen bliver utset med kloakvand pé gulvet i keelderen til |
falge. |
Karakter: K3

Begrundelse for fefl:BS har beskrevet teering p4 fladstammen i keelder som "overfladisk
teering”. Det er TR's vurdering, at faldstammen er kraftig taeret og enkelte steder teet pa
gennemtaering. Forholdet skat derfor anferes med karakterne K3 og ikke med K1
Fe|lens vagt. Forholdel veegtes pa A-niveau.

Bygningssagkyndig

Afvises.
Fastholdes at der er tale om overfalderust og ikke dybere indefra kommende teeringer.

Syns- og Skensmand

TR fastho_tder. _ i

|I1 1.3 Afiabsinstallationer

Ingen hemazrkninger

Genersret
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

i Beskrivelse: Vandlas under kekkenvask er holdt oppe med snor, og vil, hvis snor fiernes, !

: s

faide fra hinanden.

Karakter: K2

Begrundelse for fejl:Skaden er ikke beskravet i tilstandsrapporten.
Fejlens vaegt: Forholdet veegtes pa A-niveau.

|Bygningssagkyndig oK A3
2’5' 0g Skensmand Ingen yderiigere bemaerkninger. _ A3 —I
Gensrarst HE-nr HKontrolrapport status Side _m
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Bygning B (Carport - 24m2)
4. Tagkonstruktion/-beleegning/skorsten i bygning B

1.0 Tagkonstruktion/-
belagning/skorsten

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse Beskriveise af skade/mangel: Al
Syns- og Skensmand  |Det ska! anfares, at bygningsdelen ikke giver anledning til bemeaarkninger.
Karakter: IB
Begrundelse for foji: IB er ikke anfert.
Vazgten omfatter denne - og de to faigende fejl af samme type.
Bygningssagkyndig OK Al
Syns- og Skensmand |, 3en hemasrkninger. A1l
Gensreret HE-ar Kontrotrapporl status Side
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2. Ydervaegge i bygning B

2.2 Beklzdninger K1: Treebekleedning og stolper pa carportfudhus er ikke frinoldt fra terraen, og der er begyndende
nedbrydning nederst i treebeklzedning. Note: Der er #get risiko far nedbrydning i treebeklaedningen,
nar beklaedningen gér helt ned og teet til terrzen. Der bar veere en afstand pa minimum 15 cm mellem
beklaedning og terraen,

Genererst HE-nr Kantrolrappart status Side
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

| Beskrivelse: Som BS beskriver forholdet.

Karakter: K2

Begrundelse for fe]l:BS kar korrekt beskrevet forholdet under skadesbeskrivelse og
anfart forholdet med karakter K1. Det er TR's vurdering, at nedbrudt tresbeklaedning skal
have karakten K2.

BS har gennemgaende ikke forstaet, at der vare sammenhaeng mellem karakteren og
noteteksten,

Fejlens vaagt: Gentagne fejl i samme rapport vaegtes pé laveste A-niveau.

| Bygningssagkyndig

OK

A3

lSyns- og Skensmand

Ingen bemaerknin_ger.

A3

Genersret
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3. Vinduer og dere i bygning B

3.0 Vinduer og dere Ingen bemeerkninger

Fejtangivelse Beskrivelse af skade/mangel:
Syns- og Skensmand  |Det skal anferes, at bygningsdelen ikke giver anledning til bemeerkninger.
Karakter: IB

Begrundalse for fo|l: IB er ikke anfar

Bygningssagkyndig OK

Syns- og Skensmand Ingen bemaerkninger.

4. Fundament/sokler i bygning B

4.0 Fundament/sokler Ingen bemserkninger

Fejlangivelse Beskrivelse af skade/mangel:
Syns- og Skansmand | Det skal anfares, at bygningsdelen ikke giver anledning til bemaerkninger.
Karakter: |B

Begrundsise for fe]l: IB er ikke anfart.

Bygningssagkyndig OK

Syns- og Skensmand

Ingen bemaerkninger.

Saelgers oplysninger
Saelgers oplysninger om ejendommen

0. Oplysninger om bestilling af tlistandsrapporten

1. Generelle oplysninger

1.4 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller
insektskader i:
2. Tage

3. Yder- og Indervaggeiskillevagge

4. Fundamenter/sokler

5, Kalder / krybekalder / ventileret hulrum

6. Gulve

7. Vinduer og dere

8, Lofter/etageadskillelser

9. Vadrum (badevarelse, toilet, bryggers)

10. VVS-instaliationer

11. VVS-installationer

Seelgers gvrige bemaerkninger vedrarende fejl og mangler

“_Bemaerkninger I

Genereret HE-nr Kontralrapport status
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Saelgers oplysninger har ikke kunne fremskaffes pa grund af

" Bemeerkninger I

Bygningskonstruktioner

1.0 Tagkonstruktion/-belezgning/skorsten

Sadetiag

Taghasidning - >35 grader

Tagbelesgning - Batonsten

$Skarsten - Muret

Skorsten er nedtagel til under tag-baimgningen.

Askonsiruktion

Taghesldning - 1-15 grader

Do | |> > |» >

Tagbelagning - Melaiplader

av ]

.0 Ydervaegge

Hulmur

Formur - Murvesrk med puds

Bagmur - Tegi/katksandsten

Tree

A0 Vinduer og dere

* [ o | | |

Tree

Tres

4.0 Fundament/sokler

A |Beion l

Fejlangivelse BS har ikke oplyst om punktfundering. A1
Syns- og Skensmand

Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Syns- og Skensmand i .0en yderligere bemaerkninger. - A1l

5.0 Kaldrelkrybekaeldrefterraandaek

A Kasider

1

6.0 Vadrum {badevaereise, toilet og brygaers)

»

Kommentar

Vasgkonsiruktioner, organisk

\Veegkonsiruklioner, uorganisk

Gulvkonsiruklionaf, oTganisk

Gulvkonstrukligner, uorganisk

=l BRI ERES

.0 Gulvkonstruktion og gulve

Gutv p streer sllar bjeslker

Veeg-til.vesg te8ppe

Klinkegulv pd beton

Andel; Typs:

Vinyl

.0 Indervaegge/skilleveegge

inder-fshillavasgge - Murvasrk

Inger-shillavasgge - Lal pladakanstraktion

.0 Lofter/etageadskilielser

t Kommentar

___[Pugseda atter

0.0 indvendige trapper

1= xlo IF 1= e =17 1= 1>

Kommentar

Der or keaidertrappe. Der e irappe ira stueplan til 1 sal

18R

11,0 VVS-instaliationer

A Fjernvarme

Genersret HE=pr
28. august 2016 10:18

Kontrolrapport status
Sagen lukkel

Side

30




Sarlige forhold vedrerende vurderingen af tilstandsrapporten
Sammentzelling med reduktion for ejendommens kompleksitet

Akter Point Beregnet reduktion | £ndret reduktion _|Begrundelse Resuitat
gmﬁ-s?ngand 48 10% i TR finder ikke grund 43
til at e2ndre
reduktionsprocenten
. Ejendommen
fremstér i en alm.
kendt byggeskik og
relativ enkelt bygget.
Bygningssagkyndig {1 10% ikke angivet ikke angivet 16
Syns- og 48 10% ikke angivel ikke angivet 43
Skensmand
Revisionens usikkerhed
Aktar Usikkerhed Kommentar
Syns- og Skensmand  |Lav Der er ikke sket aendringer i sjendommen, siden BS's besigtigelse af
ejendommen, og det er ligeledes samme ejer. Som ejendommen fremstod i
forbindelse med teknisk revision, fremstod ejendommen ogsa i forbindelse
med BS's besigtigelse.
Bygningssagkyndig Ikke angivet
Syns-og Skansmand | Lav Ingen yderligere bemaerkninger,

Andre forhold af betydning

Aktor

@vrige forhold

Syns- og Skensmand

Under adskillige punkter har BS fejlagtigt givet karakteren K1 og i modstrid hermed angivet i noten, at
skaden vil udvikle sig evt. med falgeskader.

BS anbefales at repelere Handbogen vedrarende karakterskalaens systematik samt anvendelsen af
noter som begrundelse for karakteren,

Bygningssagkyndig

Ud af ovenstiende, er det lidt bekymrende at se lige ovenfor, at TR opfordrer til at BS skal leese HB, jo
det er okj, men det bekymrende ligger i at TR ikke kender til Bygerfa, og ogsa den tilkning / vurdering
netop HB ogsé giver mulighed for.

Syns- og Skansmand

Den bygningssagkyndige skal vazre opmaerksom pé, at den tekniske revision ikke skal betragtes som
en "strafekspedition”, hvor den tekniske revisor udelukkende gar efter at finde fejl, der kan medfare
sanklioner. Den tekniske revisions primsere mél er at medvirke il at hejne standarden, kvaliteten og
ensarietheden hos de bygningssagkyndige. Det er derfor vigtigt, at selv mindre formelle fejl og mindre
forhold bringes frem i den tekniske revision, da det skal medvirke som en hjzelp til den
byaningssagkyndige, for at bringe sine tilstandsrapporter mere i overensstemmelse med

retningslinjerne for Huseftersynsordningen.
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Navnets afgorelse

Gensrerst
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Afgerelse - teknisk revision af tliistandsrapporten |

Det er naevnets vurdering, at der i tilstandsrapporten | r afvigelser fra retningslinjerne for huseftersyn i et sadant
omfang, at den ma betegnes som fejlbehaeftet.
Det er navnets afgarelse, at beskikket bygningssagkyndig tildeles en patale for fejl 1 en tilstandsrapport.

Sagsfremstilling:
Den reviderede tiistandsrapport er udarbejdet af bygningssagkyndig 1den 12. maj 2015.
har afgivet kommentarer til den forelabige kantrolrapport den 18. august 2015.
Kontrolrapporten er udarbejdet af syns- og skensmand ¢ og afsluttet den 18. august 2015.
Disciplineer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige har behandlet sagen pA mede den 26. oktober 2015,
med bisidder , medte op under nsevnets behandling af sagen og fremkom med bemaerknin-
ger i det vaesentlige som en uddybning af haringssvaret til den forelabige kontrolrapport.
Begrundelse;
Det er neevnets vurdering, at de enkelte fejlangivelser i kontrolrapporten bortset fra nedenstaende er veldokumenterede, og at af-
vejningen er foretaget i overensstemmelse med den vejledende veaegtskala for aivoren af fejl i lilstandsrapporter, samt hidtidig

praksis i den fekniske revision.

Under punkt 2.2 bygning B seettes vaegten til A1, idet A3 anses at vazre en skrivefejl.
Det samlede pointtal i kontrolrapporten er herefter 41.

Tilstandsrapporten | vurderes samiet set at vaere fejlbehaeftet, og den kan dermed vesre misvisende for brugere,
der disponerer | tilkid til, at de anfarte oplysninger er tyldestgerende.
Der foreligger ikke p& nuvzerende tidspunkt andre oplysninger, som efter naevnets vurdering kan pavirke konkiusionen.

Deltagere | na@vnsmedet:

Baggrund:

Gensrerst HE=-nr Kontrolrapport status Side
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Det fremgdr af § 14, | bekendtgereisen 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™. Naev-
net vurderer kvaliteten af de sagkyndiges arbejde gennem rutinemaessig kontrol af tilstandsrapporterne, jf. § 12 i bekendtgerelsen
nr. 20 af 12. januar 2011 om disciplinzer- og klagenzevnet for beskikkede bygningssagkyndige, og kan, jf. § 7, af egen drift indlede
en disciplinaarsag mod en beskikket bygningssagkyndig.

Der er fastiagt retningslinjer for de sagkyndiges arbejde { "Handbog for de beskikkede bygningssagkyndige” og i ordningens ob-
ligatoriske nyhedsbreve, jf. § 11, nr. 1, | bekendtgerelse nr. 18.

Feji i tilstandsrapporierne vurderes i relation til de konsekvenser, der kan veere for brugere, i form af @konomiske fejldispositio-
ner, personskaderisiko mv. Disciplingr- og klagensevnet har udarbejdet en vejledende vaegtskala for fejlenes alvor. Skalaen kan
ses pa sekrelariatets hjemmeside, www.husklage.dk.

Hvis en tilstandsrapport efter neevnets samlede vurdering af revisionsmaterialet findes fejibehzeftet, alvorligt fejlbehasftet eller uac-
ceptabel, vil det som udgangspunkt medfare en sanktion overfor den sagkyndige, jf. § 3, stk.4, eller 2, i lov nr. 1532 af 21. decem-
ber 2010 om beskikkede bygningssagkyndige m.v. | veerste fald, jf. stk. 3, vil den sagkyndiges beskikkelse i huseftersynsordnin-
gen blive inddraget.

Konsekvenser af afgorelsen:

En péatale gzelder | 3 &r fra det tidspunkt den meddeles den bygningssagkyndige. S5& lange pétalen er geeldende, kan en yderlige-
re patale som falge af teknisk revision medfere en advarsel. En tredje pétale kan derefter medfare, al den sagkyndiges beskikkel-
se | huseftersynsordningen inddrages, eller at den sagkyndige plzgges en bade pa maksimalt 100.000 kr.

Hvis der foreligger en péatale, og en senere teknisk revision i sig selv indebzerer en advarsel, kan det tigeledes medfare, al beskik-
kelsen inddrages, elter at der paleegges en bade pa maksimait 100.000 kr.

Efter en patale udtages der yderligere en af den beskikkede bygningssagkyndiges tilstandsrapporter il teknisk revision. Denne til-
standsrapport skal veere dateret efter, at patalen er meddelt.
Klagevejledning:

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

Afgerelsen 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 afgerelsen er meddelt den bygningssagkyndige.
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