TEKNISK REVISION AF TILSTANDSRAPPORTEN

DISCIPLINER- OG KLAGENZVNET
FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

Forside

Revisionsoversigt

Kontroleftersyn Kriterium Afslutningsdato Afgerelse Galdende ti!
Opfelgning pa sanktion | 29. november 2013 Patale 28. november 2016
Opfelgning pa sanktion | 24. juni 2013 Patale 23. juni 2016
Skrivebordkontrol 8. januar 2013 Patale 7. januar 2016
Fa skader 23. september 2011 Ukendt
Stikpreve 12. maj 2010 Acceptabel
Skrivebordskontrol 12. august 2008 Godkendt
Andet 8. maj 2007 Godkendt
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 Delvist
Ejendommens
beliggenhed
Billedtekst Oversigtsbilleder
Litra A set fra indkersel (fra @st)
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side

17. december 2013 18:12

Sagen lukket




Litra A og C, set fra havesiden (fra sydvest)

Litra B (carport/udhus)

Litra B (carport/udhus) Udhusdelen er uberettiget fravalgt.
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Litra C (Udhus/skur) - Uberettiget fravalgt.

Sagsforlgb
Dato Tid Sagsbehandling Bemaerkninger
02-sep-13 08:53 Udtrukket til kontrol ScanJour journalnr.
02-sep-13 08:53 Bygningssagkyndig er tildelt syn- og skensmand til kontrol
11-sep-13 11:44 Syn- og skensmand har erklaeret sig habil Habilitetserkleering fra
11-sep-13 11:44 l?yn- olg skensmand har udvalgt en tilstandsrapport til
ontro
24-sep-13 10:00 Kontrolbeseg udfert af Syn- og skensmand
30-sep-13 23:00 Kontrolrapport udarbejdet
08-okt-13 15:41 Hering iveerksat
16-okt-13 14:26 Sogt ny deadline: 30. okt. 2013
16-0kt-13 14:26 Ny deadline for BS kommentar: 30.
okt. 2013
31-okt-13 03:00 Bygningssagkyndigs tidsfrist udlgb
31-0kt-13 18:17 Syn- og skensmand kommenteret haringssvar
04-nov-13 09:15 Kontrolrapport godkendt af NS
04-nov-13 14:23 Indstilling til neevn
13-nov-13 10:11 Indkaldelse til neevnsmede
29-nov-13 11:51 Sagen lukket af Neevnssekretariatet
Indledning
Tilstandsrapport for eiendommen
[ Indrapporteret 2013-07-05

Ejendommen besigtiget |2013-06-27

Felgende materiale forela

[BBR [2012-06-28

Tidligere tilstandsrapport
nr.
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Energimzerke

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Jvnf. HB 5.04.6.3, er den bygningssagkyndige forpligtiget til at undersege, om der er
udarbejdet energimeerke for ejendommen. Hvis et nyt maerke er under udarbejdelse, skal
dette ogsa fremgda, med henvisning til at det er undersegt pa boligejer.dk, eller OIS.

Punktet ma aldrig vaere helt ubesvaret.

A1

Bygningssagkyndig

Tidsfristen er udlgbet uden kommentarer fra den sagkyndige.

Andre
bygningsoplysninger

Der foreligger ingen tegninger eller andet materiale pa bygningen.

Bygningsbeskrivelse

Boligtype Enfamilieshus
Hustype Individuelt hus 1970/1%; plan (arkitekttegnet hus)
Ejendommen

Tagets restlevetid

Ifelge huseftersynsordningens tabel for restlevetider, kan taget forventes at holde 10 ar
eller lengere.

Note Tabelopslag for tagets restlevetid er baseret pa tagbelsegningen
Nr Bygn Anvendelse Ar Etager ud over Beby%get areal Bebyggst areal {Udnyttet tagetage | Brutto etage areal | Brutto etage areal
kaelder og m2 total m2 keelder m2 m2 bolig m2 erhverv
tagetage
1 A Beboelse 1986 1 112 0 76 188 0
2 B Carport/udhus [+ 1 26 0 0 0 0
C Udhus/skur 0 1 24 0 0 0 0

Bemeaerkninger

1. Bygningsdele der er
gjort utilgeengelige?

Nej

2. Bygningsdele, der
ikke kunne besigtiges?

Ja: A - Undergulve der er teeppebelagt (vaerelser pa 1 sal), eller med anden form for beleegning er ikke
besigtiget.Bygningen er med skralofter, tagkonstruktionen er ikke kontrolleret.Vinduer og dere er kun
kontrolleret stikpravevis. Skunke: skunkareal ved badeveerelse besigtiget, dog kun i omrade ved

skunklem.Tilstedende skunkareal ved skunklem ikke tilgeengelige for yderligere inspektion.

Skunklemme i vaerelser og i stue pa 1 sal(3 stk) var skruet fast og kunne ikke demonteres med
skruetraekker. Der tages forbehold for ovenfor anferte bygningsdele. Der skal geres opmaerksom pa, at
terrasser havehegn o.l. ikke er omfattet af tilstandsrapporten. Murede vaegge i skel er ligeledes ikke

omfattet af tilstandsrapporten.
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3. Bemaerkninger til
termoruder?

Ja: A - Der tages forbehold for punkterede termoruder, da en punktering ofte kun kan konstateres

under seerlige lys og temperaturforhold.

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Jvnf. HB kap. 5.04.8 er der tilladt fri tekst for angivelse af forbehold for punkterede
termoruder. Men det skal understreges, at BS forbehold skal veere begrundet i specifikke
omstaendigheder (eks. vinduers tilsmudsning, eller vejrliget) og ikke ma baere praeg af at
veere for generelt, sé de kan skabes usikkerhed om, hvorvidt termoruder overhovedet er
besigtiget. Dette vurderes at veere tilfaldet | BS aktuelle tekst.

A1l

Bygningssagkyndig

Termoruder/energiruder er angivet med et generelt forbehold, hvilket er i
overenstemmelsen med handbogen, da en punktering ofte kun kan ses under saerlige lys
og temperaturforhold.

I denne sag er der ikke konstateret punkterede ruder, forbeholdet er dog fortsat helt
relevant.

Havde jeg konstateret een eller flere punkteret ruder, var ruderne og rudernes placering
blevet angivet.

Havde der veeret tale om tilsmudsede vindure der ikke muliggjorde en kontrol var dette
blevet angivet.

Syns- og Skensmand

BS forbehold baerer praeg af en for generel ansvarsfraskrivelse.
Teknisk revisor fastholder argumentation og vurdering.

A1
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4. Fravalg af sekundaere
bygninger?

Ja: BC - Litra B (skur) er ikke medtaget i rapporten pa grund af bygningens tilstand. Carporten som
udger en del af litra B er indeholdt i rapporten. Litra C som omfatter skur med tilherende tagterrasse
fremstar delvis ufeerdig og er generelt i meget darlig stand. Bygningen er undtaget i denne rapport.

Genereret
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D18

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand
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Litra B - Carport/udhus, er udhusdelen uberettiget fravalgt. Selvom der forekommer en del
skader og mangler ved bygningen, er den dog i en brugelig stand for en ny ejer.

Litra C - Udhus/skur, er uberettiget fravalgt. Selvom der forekommer en del fatale
konstruktive fejl, skader og mangler ved bygningen, er den dog i en brugelig stand for en
ny ejer.

Jvnf. HB afsnit 5.02.1 skal alle bygninger over 4 m2 medtages vurderingen. Med mindre
bygningen jvnf. HB afsnit 5.02.2.4 - som felge af nedslidning og ringe stand ikke er
brugbar, eller anvendelig for en bruger. Samt hvis den byggetekniske veerdi er ubetydelig.
Det vurderes ikke at BS i tilstraekkeligt omfang har taget hgjde for fravalgskriteriet, jvnf.
Handbogens afsnit 5.02.1

Den samlede fravalgte bygningsmasse skennes at udgere en vaerdi mellem kr. 50 -
100.000 - Dvs. fejlplacering midt i niveau D

Genereret
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Bygningssagkyndig

Litra B:

Bygningen er i sin nuvaerende stand uden brugsmaessig veerdi.

| henhold til seelger er bygningsvaerdien ved salg sat ti! O kr.

Bygningskaderne udger felgende:

1.Bygningen uden der og vindue.

2. PVC tagbeleegning med uteetheder.

3. Facadebeklaedninger under terreen radskadet i stort omfang.

4. vand fra omgivende terreen Igber ind i bygningen.

5..Treegulv med radne braedder.

Som bygningen fremstar er brugsvaerdien pa grund af indtraengende vand ikke
eksisterende. En genopretning af bygningen vil indebaere en totalrenovering.

Litra C:

Bygningen er i sin nuvaerende stand uden brugsmaessig veerdi.

| henhold til saelger er bygningsveerdien sat til O kr.

Bygningsskaderne udger felgende:

1. Bygningen er ikke godkendt af myndigheder.

2. Veern for tagterasse opbygget pa paptag er livsfarligt hvadangar personsikkerhed.

3. Tagpaptag under tagterasse med sterre utaetheder. Loft vandskadet i stort omfang. Det
ma antages at bjeelkelag er med betydelige svampeskader pa grund af utastheder i tag
over en lang periode. Bygningen har efter konkurskeb staet til salg i min. 1 ar.

4. Heaeldende terreenfald medferer at overfladevand til stadighed leber ind i bygningen,
saledes gulv til stadighed star under vand og ikke kan benyttes til opbevaring.
5.Vaegoverflader fremstar ufeerdige.

En genopretning af bygningen vil indebaere krav til godkendelse/lovliggerelse. En
skadeudbedring vil medfere, at tagterasse fiernes for rep. af tagutastheder, hvorefter
tagterasse skal genetableres og veern lovliggeres. At flisebelagt omrade med fald mod
bygning endres eller der etableres et draen langs bygningens facade med vest. Skader i
bjaelkelag skal kontrolleres ved demontering af loft og skaderamte bjaelker udskiftes. Nyt
loft skal genetableres.

Det burde vaere indlysende at et forseg pa en genopretning er en ny bygning.

Syns- og Skensmand

At de aktuelle bygninger har en del alvorlige skader/fejl indebeerer ikke, at de pr.
automatik kan fraveelges. De nasvnte skader medfarer ikke at bygninger er
uanvendelzeige for en ny bruger.

Derfor:

Teknisk revisor fastholder argumentation og vurdering.

5. Afvigelser fra BBR?

Ja: ABC - litra C: P& tagkonstruktion af litra C er der etableret en tagterrasse pa ca.24 kvm.

D18

Tagterrassen indgar i denne rapport som en del af litra C. Tagterrasse er ikke angivet pa BBR.

Bygninger der ikke er angivet i BBR ma anses som vaerende ikke godkendt.
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Bygning A (Beboelse - 188m2)
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1. Tagkonstruktion/-belasgning/skorsten i bygning A

1.3
Skotrender/inddaekninge
r

Ingen bemeerkninger
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

A3
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vt Lo
Beskrivelse af skade/mangel: Inddaekning mellem hovedhus og tagterrasse (pa fravalgt
litra C), kan ses at vaere utzet, da der kan konstateres fugtskader ned ad gavimur.

Note: Der kan ses at have vaeret foretaget reparationer af murveerk i de everste skifter
under loft i sidebygningen (litra C).

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

Bygningssagkyndig

Punktet relaterer til litra C som er fravalgt og saledes forudsat nedrevet eller
totalrenoveret.

Syns- og Skensmand

Skaden har realtion til Litra A og skal derfor skadesbemaerkes herunder.

1.6 Tagrender/tagnedlob

Ingen bemeerkninger

A3

Genereret
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Tagrende i haveside (mod syd) har en del bagfald og er

i 1 AL TR %

pt. overfyldt.

Note: Bagfaldet - kan give anledning til overleb fra tagrende under kraftig regn. Hvilket
med tiden giver risiko for fugtbetingede skader pa facader.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

A3

Bygningssagkyndig

Ved min besigtigelse var der intet vand i render.

Jeg mener ikke det er muligt med de beskrevne hjalpemidler at vurdere om en tagrende
ligger med korrekt fald.

| gvrigt er karakteren K3 ikke rimelig, nar der som her er tale om et udhaeng pa 50-60 cm
og hvor risikoen for at opfugte facademurvaerk ved overlgb fra rende er minimal.

Genereret
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Syns- og Skensmand

e —

Uanset tilfyldning med vand, burde det vaere muligt visuelt at konstatere at der
forekommer bagfald pa tagrenden.

Som det fremgar af fotoet, er udhaenget af "normal” sterrelse og indebaerer derfor en vis
ririko for at overleb fra tagrende rammer facade under vindpavirkning.

Hvorvidt karakteren skulle vaere K1 - K2 eller K3 andre ikke ved at forholdet ikke er
beskrevet. Fejl vurderingen A3 vil bliv ens under alle omstaendigheder.

A3

1.10 K1: Undertag er ikke afsluttet korrekt ved tagrende.

Undertage/understrygnin

9
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

2 ’ff}__ﬂ L‘SK

Beskrivelse af skade/mangel: Undertag langs tagfod er ikke afskaret i et rent snit og der
fremkommer flere steder understagsdug som blafre lidt ud i tagrenden. Desuden er
undertag ikke kleebet til fodblik.

Note: Den uensartet afskaret undertagsdug anses ikke at udgere et problem i sig selv
og er derfor ikke en skade, men en kosmetisk uhensigtsmazssighed. Den manglende
klaebning af undertagsdugen til tagfoden kan give anledning til blafrelyde. Da tagdugen
ligger rimelig taet ned mod fodblikket, skennes risiko for indtreengning af fygesne ikke
aktuel.

Karakter: K1

A1
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Begrundelse for fejl: Skaden er for diffust og generelt beskrevet til at skabe klarhed over
det reelle skadeforhold, samt omfanget og placeringen af denne. Dels mangler der en
forklarende note som overfor l.egmand kan beskrive skadens mulige konsekvens.
Skadesbeskrivelsen opfylder derved ikke HB afsnit 5.04.11 og kan derved giver
usikkerhed omkring kebers bedemmelse af ejendommen.

Bygningssagkyndig Tidsfristen er udlgbet uden kommentarer fra den sagkyndige.

1.15 Andet K2: Ved skunklem i badevaerelse pa 1 sal er membran brudt pa grund af skunklem der er teetnet med
teetningslister, hvor ved manglende teethed ikke vurderes som kritisk. | skunkrum fremstar isolering ikke
plant afrettet.  Note: Der kunne ikke konstateres fugtskader i skunkareal ved skunklem. Hvad angéar
manglende afretning af isolering i skunk ved badevaerelse, kan det antages, at der i andre
skunkarealer ligeledes mangler en afretning af isolering.

1.16 Bemeerkninger til | K3: Der mangler daskkappe for skorsten (breendeovn pa 1 sal). Note: Membran skal veere taet omkring

_skorsten skorstensgennemfering idet rumfugt kan treenge op i tagkonstruktionen og forvolde destruktionskader.

1.16 Bemaerkninger til  |Ingen bemeaerkninger

skorsten

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

A3

Genereret
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Beskrivelse af skade/mangel: Stalskorstenen er monteret skaevt og heelder en del. tillige
er der buler i yderkappen omkring taggennemferings inddaskningen over taget.

Note: Forholdet skennes umiddelbart kun at have kosmetisk betydning, men da
skorstenen rager relativt hejt op over tagfladen, sammenholdt med en tynd og slank
skorsten, kan det give anledning til bekymring for hvorvidt skorstenens forankring til
tagkonstruktionen er tilstraskkelig. Forholdet ber undersgges.

Karakter: UN

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke bemaerket.

Bygningssagkyndig

Jeg vil erkende at heeldningen pa skorstenen kan stille spergsmal til fastgerelse.
Hvad angar buler og tykkelse af skorsten har szelger oplyst, at skorstenen er synet og
godkendt af skorstensfejer.

Syns- og Skensmand

Teknisk revisor fastholder argumentation og vurdering.

A3

1.16 Bemaerkninger til
skorsten

Ingen bemeaerkninger
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Skorstens inddaekningen ved taggennemfaringen i
tagfladen baere praeg af en ikke handvaerksmaessig udferelse og er ikke taet mod
tagfladen forneden. som felge af utilstreekkelig overlzeg af inddaekning over tagstenbelge,
er der interimistisk "taetnet" med silikone fuge.

Note: Den manglende tsetning mod tagfladen kan give anledning til indtreengning af
fygesne og slagregn, som kan give fugtbetinget folgeskader.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

A3

Bygningssagkyndig

Det er ikke et forhold der blev draftet ved vores feelles gennemgang og en urimelig
karaktergivning for en blyinddaekning der ikke slutter helt taet nar der ikke er eller har
veeret tegn pa skader og nar tagbeleegningen er sikret med et undertag.

Syns- og Skensmand

Det skal medgives, at safremt der forefindes en taetsluttende manchet for skorstenens
gennemfarring i undertaget, kan karakteren reduceres til K2. - Udferelsesstandarden af
udferete arbejder, kan dog give begrundet tvivl om denne udfgrelse. - Uanset denne
omstaendighed er forholdet ikke beskrevet - og det blev i gvrigt omtalt under
gennemgangen.

Teknisk revisor fastholder argumentation og vurdering.

A3
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2. Ydervaegge i bygning A

2.1 Facader/gavie K1: Lase mursten yed b

A1

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Der er enkelte lase mursten foroven i venstre side for
bryggersder.

Note: (skaden var udbedret ved kontrolbesigtigelsen)

Karakter: K1

Begrundelse for fejl: Da skaden ikke er stedfzestet, kan der opsta tvivl om hvor den
papegede skade befinder sig. Specielt hvis man kun leeser rapporten og ikke er ved huset

(advokat , bank, forsikringsselskab)

Bygningssagkyndig Jeg er uenig hvad angar stadfaestelse af skaden. Det fremgar klar og tydeligt at skaden er

ved bryggersdeor.
Da Tilstandsrapporten skal kunne forstas at bruger som ikke star ved selve bygningen, A1
skal alle forhold vaere praecist stedfeestet, sa der ikke kan opsta tvivl om hvad og hvor der
er registreret skader.

Teknisk revisor fastholder argumentation og vurdering.

Bemaerk at "fejlen" anses som af mindre formel karakter.

Syns- og Skensmand

3. Vinduer og dgre i bygning A

3.1 Dore K1: Hovedder er meget vanskelig at I3se. Enkelte indvendige dere "binder" Der mangler een der til
vaerelse pd 1 sal. Der til badeveerelse i stueplan gar ikke i indgreb. Enkelte dergreb "lese". |

3.1 Dore K2: Bundstykke for skydeder i stue destruktionskadet.

3.3 Fuger K1: Bundfuger for vinduer er placeret forkert. Note: Fuger for bundkarme, skal placeres séledes, at
drypneese pa underside bundkarm er friholdt. ngen tegn pa skader. |

|3.5 Andet |K2: Skabsdere i gavivaerelse mod indkersel gér mod loft. Skabsdere i veerelse (haveside)ber tilpasses.
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4. Fundament/sokler i bygning A

4.2 Sokkel K1: Enkelte pudssvindrevner i sokler.
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

A1
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= o RS o, chgee, i .
Beskrivelse af skade/mangel: Sokkel er sortmalet og der kan ikke umiddelbart ses
svindrevner. Dog er der antydning af en enkelt mindre mikroskopisk revne under skydeder
ved terrasse.

Karakter: Ingen

Begrundelse for fejl: Den bygningssagkyndiges registrering beer preeg af en "standard"”
bemaerkning, da der som oftets er mindre svindrevner i sokkelpuds. | det aktuelle tilfeelde
baerer bemaerkningen mere praeg af en bemaerkning for en "sikkerheds skyld".

Bygningssagkyndig

Tidsfristen er udigbet uden kommentarer fra den sagkyndige.

|4.3 Udvendige trapper |K1: Udvendig repose ved yderder med mindre skader og "skruk” i pudslag.

5. Keeldre/krybekaeldre/terraendaek i bygning A

5.0 IB: Ingen bemaerkninger
Keeldre/krybekaeldre/terr
&ndak

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

6.4 Gulvafleb |K2: Gulvaflgb i badeveerelse pa 1 sal ej faerdiggjort.

6.5 Fald mod gulvaflgb |K1: Gulvfald i bruseniche (stueplan) med meget beskedent fald mod afleb.
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6.7 Rumaftrask K2:hDer mangler rumaftreek fra badevaerelse pa 1 sal samt fra bad og bryggers i stueplan. Note: Ingen
tagheetter.

Fejlangivelse A1
Syns- og Skensmand
Beskrivelse af skade/mangel: Som BS tekst
Note: Der er monteret ventiler i lofter for tidligere Genvex anlaeg, som nu er flernet i
forbindelse med udnyttelse af 1. sal. Der er ikke udfert ny rumaftreek nogen strder for
kompensation af det slgjfede ventilationsanlaeg. - De manglende rumaftragk, kan give
anledning til mug og skimmeldannelse, som faige af for hej luftfugtighed.
Karakter: K2
Begrundelse for fejl: Der savnes en tilstraskkelig information til en bruger om arsagen til
den manglende ventilation. Specielt da der fortsat kan ses de gamle ventiler i lofter, som
ikke laengere er virksomme.
Bygningssagkyndig Det er oplyst i rapporten at der mangler rumaftraek fra vadrum.
Bemaerkningene til manglende rumventilation pa grund af nedlagt genvaekstsystem er
ikke en begrundelse for en karaktergivning. Denne bygning adskiller sig ikke fra
tilsvarende bygninger opfert i samme periode uden genvaekstsystem.
Hvis argumentet for en karaktergivning skulle have relevans skal alle bygninger fre denne
periode have samme karreakter, hvilket naturlivis ikke kan geres gaeldende.
Syns- og Skensmand |, god ordens skal det slas fast, at alle vadrum i beboelser skal have tilfredsstillende A1
ventilation. Bade i henhold til dageeldende bygningsreglement pa opferelses tidspunktet
og i henhold til nugeeldende. | det aktuelle tilfeelde forekommer der en ventil i loftet som
kan give keber en illusion om at den lovbefalede ventilation forefindes- Hvilklet gor det
negeedvendigt at beskrive manglen i forhold til dette.
Teknisk revisor fastholder argumentation og vurdering.
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6.8 Andet

K3: Glasafskaermning for bruserum i stueplan er ikke forsvarlig fastgjort.
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

A1
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Beskrivelse af skade/mangel: Glasafskeermning ved bruseniche mangler fastgerelse for
neden og er samtidig |@s i ophangingen foroven.

Note: Der skannes risiko for personskade, safremt der stades ind i glasvasggen og
denne derved splintres.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: BS skadesbeskrivelse giver ikke en bruger en reel mulighed for at
saette sig ind i BS kriterie for at bedemme en simpel manglende fastgerelse til et K3
skadesforhold.

Jvnf, HB afsnit 5.04.12: Det er afgerende for skadebeskrivelsen, at denne samlet set er
fuld forstaelig og korrekt fremstiller skadeforholdet, sa brugeren kan tage forholdets reelle
betydning i betragtning.

Bygningssagkyndig

Det forekommer urimeligt at den manglende tekstforklaring skal bedemmes som K3.Hvis
skaden ikke var blevet registreret var bedemmelse ligelede K3
Jeqg mener at oplysningerne om manglende fastgerelse ikke kan misforstaes.

Syns- og Skensmand

BS kommentering virker umiddelbart uforstaelig, da Teknisk revisor netop har fastholdt BS
egen karaktergivning for forholdet. Der gives en "mindre formel fejl" for den utilstraekkelige
beskrivelse af forholdet.

Teknisk revisor fastholder argumentation og vurdering.

A1

7. Gulvkonstruktion og gulve i bygning A

||7.2 Beleegninger

|K1: Klinkebelaegning i gang, partielt skruk.
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8. Indervasgge/skilleveegge i bygning A

8.1 Indvendige vaegge | K1: Skader i pladebeklaedning ved hovedder 2 steder.

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

: \ N\
Beskrivelse af skade/mangel: Der er huller i gipspladevasg ved 2 elkontakter langs
fodpanel th for hovedder.

Karakter: K1
Begrundelse for fejl: Der mangler en praecis stedfaestning af skaden. (jvnf. HB 5.04.11)

Note: Der skenne dog ikke umiddelbart risiko for at komme i bergring med elferende dele.

A1

Bygningssagkyndig Jeg mener ikke en stadfeestning af skaderne er uklar.

1 gvrigt mener jeg den supplerende forklaring er uden relevans.

Syns- og Skensmand Teknisk revisor fastholder argumentation og vurdering.

A1

9. Lofter/etageadskillelser i bygning A

9.0 IB: Ingen bemeerkninger
Lofter/etageadskillelser

10. Indvendige trapper i bygning A

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

11.1 Vandinstallationer

Ingen bemaerkninger
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

'.;I.,'_\.‘.r' 1

ST AR AL

Beskrivelse af skade/mangel: Vandinstallation under kekkenvask bzere praeg af en ikke
handveerksmaessig udferelse. Rar er ikke monteret i lod og vage. Herudover er der
monteret gavlvaniseret rerstykke efter en kobberarsinstallation.

Note: Galvaniserede rer efter kobberer, vil med tiden medfare galvanisk taerring pa det
galvaniserede rer. Hvorved der er risiko for sterre fugtbetingede vandskader pa
kekkenelementer.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forholdet er overset.

B8
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BS mener ikke rerinstallationen sa sadan ud ved hans gennemgang. Teknisk revisor er
imidlertid rimelig overbevist om, at installationen beere praeg af veere af seldre dato -
inklusive det galvaniserede rarstykke.

Fejlens vaegtning: Da en falgeskade kan vurderes op mod kr.25.000, placeres fejlen

midt i niveau B

Bygningssagkyndig

Jeg kan kun gentage, at installationen ikke var udfgrt ved min besigtigelse.

Syns- og Skensmand

| det aktuelle tilfeelde vil teknisk revisor revurdere fejlvaegtningen, da der ikke ses tegn pa
en neert forstdende skadeudvikling, der kan medfere omkostningskraevernde

skadeudbedring.
Da forholdet er et omrade der altid kraever BS skeerpede ommaerksomhed, seettes
fejlveegtningen sverst i niveau A

A5

11.3 Aflgbsinstallationer |K2: gulvaflgb i badeveerelse pa 1 sal under montering, ophugning udfart.
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Bygning B (Carport/udhus - 26m2)
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten i bygning B

1.1 K2: PVC-tagbelaegning i carport uteet i samling.
Tagbelaegning/rygning

Sammenfatning af huseftersyn - for beboelsesdelen

Bygningsdel / ir ion B KO K1 K2 K3 UN NOTE

1_Tagkonstruktion/-belagning/skorsten

N
-
b3

2 Ydervaegge

3. Vinduer og dare

LB LS B B
N
x

4. Fundament/sokler

5 Keldre/krybekazldre/terreendaek X

6 Vadrum (badeveerelse, toilet, bryggers)

-
n
-
x

7_Gulvkonstruktion og gulve 1

8 Indervaegge/skilleveegge 1

9 L jear X

10 Indvendige trapper X

11 VVS-r ioner 1

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand

Beskrivelse Bygning litra A fremsta i rimelig stand.Der er dog en del mindre arbejder der skal udferes, samt
rumaftresk der skal etableres fer en normal vedligeholdelse kan gennemferes. Litra B (carport / udhus),
her er udhuset stort set uden bygningsmaessig veerdi. Litra C (udhus med altan) Udhus er stort set
uden bygningsmeaessig veerdi.

Salgers oplysninger
Saelgers oplysninger om ejendommen

0. Oplysninger om bestilling af tilstandsrapporten

0.1 Hvem har bestilt tilstandsrapporten? Dig selv
0.2 Har du en ejendomsmaegler til at bistd med salget af din ejiendom? Ja
1. Generelle oplysninger
1.1 Hvor mange ar har du ejet eiendommen? 1ar
| hvilken periode har du boet pa ejendommen? Jeg har ikke boet i eiendommen.
1.2 Er der foretaget tilbygninger, ombygninger eller starre renoveringer (f.eks. Ja, Der er renoveret badeveerelse i
udskiftet tag, fiernet baerende konstruktioner eller foretaget indgreb heri, stueplan
indretning af bad / toilet i rum, der ikke tidligere har veeret anvendt hertil, m.v.)?
Er det sket med bygningsmyndighedernes tilladelse? Ja
1.3 Er bygninger eller dele af bygninger udfert helt eller delvist som selvbyg? Nej
14 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller
insektskader i:
- keelder / krybekeelder / ventileret hulrum? Ved ikke
- yder- og inderveegge / skilleveegge? Nej
- vinduer / dere? Nej
- lofter / etageadskillelser? Nej
- gulve? Nej
- tage Nej
2. Tage
2.1 Er eller har taget vaeret uteet (herunder ved skotrender eller inddaekninger)? Nej
22 Er der, eller har der veeret, skader i / ved skorsten (f.eks. labesod, revner, Nej
uteetheder eller afskallinger)?
2.3 Er der, eller har der vaeret, utsette tagrender eller nedlgb? Ja, Tagrender samlet i 2012
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24 Er adgangen til skunkrum blokeret? Ja, Blokeret men til at abne ved at
skrue lem af.

Hvis nej, hvor er adgangslemmene placeret?

2.5 Er adgangen til tagrum blokeret? Nej

3. Yder- og indervagge/skillevaegge

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

3.2 Er der fugtpletter eller mug / skimmel, som er daekket af mebler 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 saetningsskader, som er udbedret? Ved ikke
Er der i den forbindelse udarbejdet geoteknisk rapport? Ved ikke

5. Kaelder / krybekzlder / ventileret hulrum

5.1 Er der kaelder / krybekeelder / ventileret hulrum? Nej

5.2 Er adgangen til krybekeelder blokeret? Nej

5.3 Har der veeret treengt vand gennem kaelderydervaegge eller op gennem gulvet |Nej
(ikke gulvaflgb)?

5.4 Har der veeret konstateret fugtproblemer i keelderen / krybekaslderen / Nej
ventilerede hulrum?

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

5.6 Er der en grundvandspumpe? Ved ikke

6. Gulve

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

6.2 Erlde'r7 mgbler eller andet inventar, som er klodset op som falge af skave Nej
gulve?

7. Vinduer og dore

71 Er der punkterede termoruder (dugruder)? Ved ikke

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

8. Lofter/etageadskillelser

8.1 |Er der udfert nedseenkede lofter (dvs. nyt loft opsat under det gamle)? |Ved ikke

9. Vadrum (badevearelse, toilet, bryggers)

9.1 Er der, eller har der vaeret, problemer med aflgb (f.eks. stoppede aflgbsrer eller |Ved ikke
opstigende kloakvand)?

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

10. VVS-installationer

10.1 Fyldes der vand pa varmeanlsegget mere end én gang arligt? Ved ikke

10.2 Er dele af VVS-installationerne (dvs. vandinstallationer, varmeanlasg og afleb) |Ved ikke
udfert af personer uden autorisation?

10.3 Er der udfert reparationer efter rerskader (vandskader)? Ved ikke

10.4 Er der, eller har der veeret, rerskade pa kloak / skjulte rar? Ved ikke

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

Saelgers gvrige bemaerkninger vedrgrende fejl og mangler

Bemeerkninger Seelger var tilstede
Seelger havde ikke udarbejdet seelgeroplysningerne fgr huseftersynet
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Seelgers oplysninger har ikke kunne fremskaffes pa grund af

|| Bemaerkninger |

Bygningskonstruktioner

1.0 Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten

Sadeftag

Hanebandspar

Taghaeidning - >35 grader

Tegl udlagt med undertag

Tagbelagning - Tegl

Skorsten - Stat

Stalskorsten for braendeovn

Ensidigt fald

/) |

Taghae!dning - 1-15 grader

Tagbelaagning - Plastplader

Ensidigt fald

Bjzelkespaer

Taghaidning - 1-15 grader

Tagbelagning - Tagpap/tagduge

.0 Yderveegge

Hulmur

Formur - Tegl/kalksandsten

Formur - Andet; Type

Etemit (klink)

Bagmur - Letbeton

Trae

Formur - Trae

een pa bekladning (skur)

Trae

Formur - Andet; Type

Eternit (klink)

Bagmur - Let pladekonstruktion

Gipsplader.

.0 Vinduer og daere

Trae

Trae

Trae

.0 Fundament/sokler

Beton

Andet; Type

Nedgravet stolper

Ole|»|h jllOoj@|>|w (|00 [>|>(>[>[N|[[Oof0j0|0|o|®|@|@|>|>|>»|>» (>

Andet. Type
.0 Keeldre/krybekaeldre/terreendask

Betonfliser

Terr&ndak

Stebt i beton

Terrandaek

Andet:

Bradder{udhus)

Terrandaek

Andet:

Betonfliser

.0 Vadrum

badevaerelse, toilet og bryggers)

» o |[[ofo e o> [» o

Vaagkonstruktioner, organisk

Badevaerelse pa 1 sal

>

Gulvkonstruktioner, uorganisk
.0 Gulvkonstruktion og gulve

Traegulv pa beton

> > |~

Vag-til-vaeg tappe

Nordvendte vaerelser pa 1 sal

>

0 Indervee

Kiinkegulv pa beton

ge/skillevaegge

Inder-/skillevezgge - Letbeton

| gang pladebekladning

Inder-/skillevazgge - Let pladekonstruktion

Veegge p 1 sal

8.
A
A
B

Inder-/skilleveagge - Tree

9.0 Lofter/etageadskillelser

A IKommentar I Giplader og profilbreedder
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10.0 Indvendige trapper

11.0 VVS-installationer

A Gas/centralvarme Ny gaskedel etableret samt nyt varmeanlag hvar rer er fremfart i panelk
A Gulvvarme; Type Vandbdrent gulvvarme i badeveerelse
A Andet; Type Genvazkst.
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Saerlige forhold vedrerende vurderingen af tilstandsrapporten
Sammenteelling med reduktion for ejendommens kompleksitet

Aktor Point Beregnet reduktion | £ndret reduktion |Begrundelse Resultat
Syns- og 46 8% ikke angivet ikke angivet 42
Skensmand
Bygningssagkyndig 8% ikke angivet ikke angivet 0
Syns- og 43 8% ikke angivet ikke angivet 39
Skensmand
Revisionens usikkerhed
Aktor Usikkerhed Kommentar
Syns- og Skensmand Lav Der vurderes ikke forhold, som giver anledning til usikkerhed i TR's
bedgmmelser.
Bygningssagkyndig lkke angivet
Syns- og Skensmand Lav som ovenfor
Andre forhold af betydning
Aktor @vrige forhold
Syns- og Skensmand
Bygningssagkyndig
Syns- og Skensmand
Genereret HE-nr
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Naevnets afgorelse
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Dato: 28. november 2013

J. nr.; I

Afgerelse - teknisk revision af tilstandsrapporten NG

Det er navnets vurdering, at der i tilstandsrapporten NG <r afvigelser fra retningslinjerne for huseftersyn i et sadant
omfang, at den ma betegnes som fejlbehaeftet.

Det er naevnets afgerelse, at beskikket bygningssagkyndig NN tildeles en patale for fejl i en tilstandsrapport.

Der foreligger to gaeldende pataler med udlgb henholdsvis den 7. januar 2016 og den 23. juni 2016, der skal tages i betragtning

ved tildeling af sanktion. Da disse er af henholdsvis middel og lav vaegt, er det naevnets afgerelse, at de ikke skal have skazrpen-
de virkning for den aktuelle sanktion.

Sagsfremstilling:

Den reviderede tilstandsrapport er udarbejdet af bygningssagkyndig | NN den 5. juli 2013.
I - afgivet kommentarer til den forelgbige kontrolrapport den 31. oktober 2013.

Kontrolrapporten er udarbejdet af syns- og skensmand NN og afsluttet den 1. november 2013.

Disciplinger- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige har behandlet sagen pa made den 18. november 2013.

RN dcr var underrettet om muligheden for fremmade, 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.

Under "Bemaerkninger 4" revurderes den samlede veegt D18 for ubefgjet fravalg af litra B og C saledes, at litra B vaegtes med B8,
og litra C veegtes med C13.

Under bygning A punkt 2.1 frafaldes A1, da det manglende stedfeeste vurderes at vaere en fejl, der i dette tilfeelde er uden szerlig
betydning.

Under bygning A punkt 6.8 frafaldes A1, da den manglende angivelse af personskaderisiko som begrundelse for K3, vurderes at
veaere en fejl, der i dette tilfaelde er uden seerlig betydning.

Under bygning A punkt 8.1 frafaldes A1, da skaderne vurderes at veere tilstraekkeligt praecist stedfeestet.

Tilstandsrapporten I v .rderes samlet set at vaere fejlbehaeftet, og den kan dermed veere misvisende for brugere,
der disponerer i tillid til, at de anfarte oplysninger er fyldestgerende.

Der foreligger ikke pa nuveerende tidspunkt andre oplysninger, som efter naevnets vurdering kan pavirke konklusionen.
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