DISCIPLINAR-OG KLAGENAEVNET
FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

Beskikket biﬁninﬁssaﬁkindiﬁ

Dato: 4. oktober 2011

Joor.: N

Afgorelse — teknisk revision af tilstandsrapporten —:

Det er nzevnets vurdering, at der i tilstandsrapporten [N < =fvigelser fra
retningslinierne for huseftersyn i et sddant omfang, at den ma betegnes som fejlbehaeftet.
Det er neevnets afgerelse, at beskikket bygningssagkyndig “ tildeles en

patale for fejl i en tilstandsrapport.

Sagsfremstilling:

Disciplinaer- og klagenzevnet for beskikkede b ningssagkyndige har behandlet sagen p4 mgde
den 21. september 2011. H havde foretreede under behandlingen af sin sag

og mulighed for at fremkomme med bemaerkninger jf. nedenfor*.

pporten er udarbejdet af syns- og skensmand [

Den bygningssagkyndige har afgivet kommentarer til den forelabige kontrolrapport den [

Den reviderede tilstandsrapport er udarbejdet af bygningssagkyndig [ R G GGGEGEGzGzGGEGEGNN

Kontroira

anforte, at han har udarbejdet omkring ||} tilstandsrapporter, og at
kvaliteten af disse ikke tidligere er blevet anfaegtet ved tekniske revisioner i hele
huseftersynsordningens levetid fra 1996. Han gjorde endvidere opmaerksom pa, at da han
udarbejdede tilstandsrapporten var der mange mebler og meget oplag i huset, hvilket ikke var
tilfaeldet, da teknisk revisor besigtigede huset. Herefter gennemgikb sine
kommentarer til den forelobige kontrolrapport med szerligt fokus pé de anforte uenigheder om

skadesobservationer og vurderinger, i hvilken forbindelse han vedgik at have overset den
manglende redningsabning (pkt 4.2), samt den manglende tzetning af loftlem (8. 12).

Begrundelse:

Det er neevnets vurdering, at bortset fra punkt 9.2 er de enkelte fejlangivelser veldokumenterede,
og afvejningen foretaget i overensstemmelse med den vejledende veegtskala for alvoren af fejl i
tilstandsrapporter, samt hidtidig praksis i den tekniske revision. Fejlangivelsen under punkt 9.2
vurderes under bagatelgreensen og frafaldes.
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Tilstandsrapporten vurderes samlet set at vaere fejlbeheeftet, og den kan dermed vaere misvisende
for brugere, der disponerer i tillid til, at de anfarte oplysninger er fyldestgarende.

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

Deltagere i nevnsmodet:

Landsdommer Norman E. Cleaver, Helen Amundsen og Jan Howardy fra Forbrugerradet, Jorgen
Thomsen fra de bygningssagkyndiges organisationer, Lis Sonne Mogensen fra Forsikring og
Pension, Eva Mailler fra SBI, Henrik Hepner fra Advokatradet samt Lene Holten Petersen, Michael
Roland L Nielsen, Torben Dyring Kiedal, Jens Kieldsen, ErikTollstorff og Niels Erstrup Rasmussen
fra sekretariatet.

Baggrund:

Det fremgar af § 14, i bekendtgarelsen nr. 1667 af 21. december 2010 om huseftersynsordningen,
at "bygningsgennemgangen skal foretages med professionel omhu og med brug af den indsigt og
erfaring, som kan forventes af bygningssagkyndige”. Naevnet vurderer kvaliteten af de sagkyndiges
arbejde gennem rutinemaessig kontrol af tilstandsrapporterne, jf. § 12, i bekendtgerelsen nr. 20 af
12. januar 2011 om disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige.

Der er fastlagt retningslinier for de sagkyndiges arbejde i "Handbog for de beskikkede
bygningssagkyndige" og i ordningens obligatoriske nyhedsbreve, jf. § 11, nr. 1), i bekendtgoreise
nr. 1667 af 21. december 2010. Fejl i tilstandsrapporterne vurderes i relation til de konsekvenser,
der kan veere for brugerne, i form af skonomiske fejldispositioner, personskaderisiko mv.
Disciplinaer- og klagenzevnet har udarbejdet en vejledende veegtskala for fejlenes alvor. Skalaen
kan ses pa sekretariatets hjemmeside, www.husklage.dk.

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

Konsekvenser af afgarelsen:

En patale geelder i 3 &r fra det tidspunkt, den meddeles endeligt. Sa laenge patalen er gaeldende,
kan en yderligere patale som folge af teknisk revision medfere en advarsel. En tredje patale kan
derefter medfere, at den sagkyndige tildeles en bade, eller at beskikkelsen i
huseftersynsordningen inddrages.

Hvis der foreligger en péatale, og en senere teknisk revision i sig selv indebserer en advarsel, kan
det ligeledes medfare en bade, eller at beskikkelsen inddrages. En geeldende sanktion kan
endvidere fa betydning for, om den sagkyndige kan genbeskikkes i huseftersynsordningen, nar
den indeveerende beskikkelsesperiode udigber.
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Nar en bygningssagkyndig har faet en patale, udtages der yderligere en af den beskikkede
bygningssagkyndiges tilstandsrapporter til teknisk revision. Denne tilstandsrapport skal vaere
dateret, efter at patalen er meddelt den sagkyndige.

Klagevejledning:

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

Afgarelsen kan jf. lov om beskikkede bygningssagkyndige, § 11, indbringes for domstolene efter

dansk rets almindelige regler. Indbringelsen skal i givet fald skal ske inden 4 uger, efter afgarelsen
er meddelt den pagaeldende bygningssagkyndige.

Norman E. Cleaver
Formand
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TEKNISK REVISION AF TILSTANDSRAPPORTEN

Forside

Revisionsoversigt

LEEN

l_l(ontroleftersyn Kriterium Afslutningsdato Afgorelse Gealdende til
Atypiske karakterer |
Andet: Retvisende
Erstatningsrapport
F& skader Godkendt
Karakterfordeling Godkendt
- Godkendt
- Godkendt
Kontaktoplysninger
Navn Firma Adresse Telefon E-mail Tilstede ved
kontrol
Ejendommen
Navn Adresse Telefon E-mail Tilstede ved
kontrol
Billedtekst ]Oversigtsbilleder
1
o
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Sagsforleb

Dato Tid Sagsbehandling Bemszerkninger
19-apr-11 13:28 Udtrukket til kontrol ScandJour journal nr ikke angivet
20-apr-11 09:45 Bygningssagkyndig er tildelt teknisk revisor til kontrol
10-maj-11 19:02 Teknisk revisor har udvalgt en tilstandsrapport til kontrol
16-maj-11 10:00 Kontrolbesgg udfart af teknisk revisor
18-maj-11 11:23 Udkast til kontrolrapport er udarbejdet
27-maj-11 16:02 QA har ikke godkendt Udkast
27-maj-11 21:13 Udkast til kontrolrapport er udarbejdet
30-maj-11 11:33 QA har ikke godkendt Udkast
31-maj-11 09:01 Udkast til kontrolrapport er udarbejdet
01-jun-11 12:18 Udkast til kontrolrapport er blevet kvalitetssikret
14-jun-11 13:50 Bygningssagkyndig har kommenteret pa udkast
15-jun-11 12:46 Endelig kontrolrraport udarbejdet

Indledning

Tilstandsrapport for ejendommen

l_lpdrapporteret

Ejendommen besigtiget [

il

Folgende materiale forela

|BBR

ﬁ%rsikringspolice

nr.

Tidligere tilstandsrapport

Der er ikke tidl. udarbejdet en rapport

bygningsoplysninger

[Energimaerke ]Udarbejdes sammen med Tilstandsrapport
Andre Darlig kopi af udateret plan- og facadetegning.

Genereret
23. august 2011 16:28

HE-nr Kontrolrapport status Side
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Bygningsbeskrivelse

Boligtype Enfamilieshus
Typehus
Ejendommen
Nr Bygn Anvendelse Ar Etager ud over Bebygget areal Bebygget areal | Udnyttet tagetage | Brutto etage areal | Brutto etage areal
kaslder og m2 total m2 kaelder m2 m2 bolig m2 erhverv
tagetage

1 A Beboelse 1960 1 92 0 0 a2 0

1 B Garage 1960 1 22 0 0 4] 0

2 C Havestue/udestue 0 1 18 0 o] 0 4]

3 D Carport 1989 1 25 0 0 0 0
Fejlangivelse Skur og drivhus skal registreres som bygninger pa ejendommen, uagtet at de evt. kan Al
Teknisk Revisor fraveelges med eni deekkende begrlindelse under Bemaetkninger, sekundsere bygninger
Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Bemaerkninger

1. Bygningsdele, derer |Nej
gjort utilgeengelige?

2. Bygningsdele, der Ja: ABD - P4 grund af manglende hajde og skillevaegge der gar helt op til taget samt indbo/oplag,

ikke kunne besigtiges? |kunne tagrum i bygning A kun delvis besigtiges fra lofflem og der tages forbehold overfor evt. skader i
tagrummet. Hvor der i bygning A er vaeg til vaeg gulvbelzegning tages der forbehold overfor evt. skader
i underliggende gulv. Pa grund af indbo/oplag kunne en evt. krybekeelder ikke besigtiges og der tages
derfor forbehold overfor evt. skader. Facade pa bygning B og D mod nord stér i skel og det var derfor
ikke muligt at besigtige facaden. P4 grund af beplantning, kunne sokkel og facade m.m. pa bygning B
og D ikke besigtiges 100 % og der tages derfor forbehold overfor evt. skader.

Fejlangivelse Forbehold for bygningsdele, der ikke kunne besigtiges skal vaere entydige, saledes der Al
Teknisk Revisor ikke senere kan opsté tvivi om hvad der ikke er besigtiget.
Det er ikke preeciseret hvor der er vaeg-til-vaeg beleegning.
Om der er krybekeslder eller ventileret hulrum under bjeelker/gulvstroer skal

anferes/vurderes jf. tegninger/erfaringer, men ikke vaere anfert med et eventuelt.
Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt. . ] l
3. Bemeerkninger til Ja: A - Termoruderne er efterset og synlige skader vil fremgar af tilstandsrapporten, men der gares
termoruder? udtrykkeligt opmaerksomt pa, at eventuelle punkterede termoglas er ikke altid konstaterbare ved en

visuel besigtigelse, p& grund af vejr-, lys og temperaturforhold.

4. Fravalg af sekundeere |Nej: Skur i haven og drivhus er dog fundet i sa darlig stand og ringe bygningsmaessig vaerdi, at de ikke
bygninger? er omfattet af rapporten.

Fejlangivelse Pki.40g95 0
Teknisk Revisor Der er ulogisk at svare nej til fravalg af bygninger, og s gere det alligevel uden at foige

den fastlagte systematik med angivelse i oplistningen af bygningsnummer her med 4 og

5/E og F.

Fejlen antages ikke at give forstaslsesproblem for brugere og vurderes derfor som mindre
og det er korrekt at udtage bygning 4 og 5 for en gennemgang og disse bor ikke give
rettelse til BBR under pkt. 5.

Vurderes som en formel fejl under bagatelgreensen.

Bygningssagkyndig

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt,
{6. Afvigelser fra BBR? lNej

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Resumé af huseftersyn- og beboelsesdelen

Bygningsdel / instaliation =] KO K1 K2 K3 UN NOTE
1. Fundamenter / sokler 0 2 Y] 0 0
2. Kaelder / krybekaelder / terrandak X 0 0 0 0 0
3. Yder- og indervasgge 0 2 1 0 0 X
4. Vinduer og dere 0 0 2 [¢] 0 X
S. Lofter /etageadskillelser X 0 0 0 0 0
6. Gulvkonstruktion og gulve 0 1 0 0 0
7. Indvendige trapper X 0 8] 0 0 0
8. Tagkonstruktion 0 2 2 1 1 X
9. Bad / toilet og bryggers 0 4 0 1 0 X
10. VVS-instaliationer X o] 0 0 0 0
11. El-installationer X 0 0 0 0 0

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand

Beskrivelse Beboelsen er et typisk hus fra opfarelsestidspunktet, der hovedsaligt fremstar i sin oprindelige stand og
bortset fra de skader, der er medtaget i Tilstandsrapporten, er ejendommen, nar der isaer tages hensyn
til elendommens alder, i en rimelig god stand.

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Bygning A (Beboelse - 92m2)
1. Fundamenter / sokler i bygning A

1.2 Sokkel K1: Der forekommer revner i sokkel, men ud fra ejendommens alder og avrige forhold, skennes
revnerne ikke at have konstruktiv betydning.
Fejlangivelse Revner i sokkel pa syd- og vestsiden skal ogsa veere stedfzestet til brugers orientering. A1l
Teknisk Revisor
Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret detie punkt.
I1.3 Udvendige trapper |K1: Der er enkelte defekte klinker pa udvendig trappe ved hovedder.
3. Yder- og inderveegge i bygning A
3.1 Facader / gavle K2: Pa facade mod vest er der partielt fugeudfald. Note: Manglende fuger giver risiko for
fugtindtraengning i murveerk og ewvt. frostskader.
3.1 Facader/ gavle K1: P& sydvestlig hjgrne er der et par defekte mursten.
Fejlangivelse Bolte og huller fra nedtaget antenne i sydgavien skulle ogsa have vaeret bemasrket. 0
Teknisk Revisor Karakter : K1
; Udgift til udbedring er beskeden og fejlen veegtes under bagatelgraensen.
Bygningssagkyndig Der geres blot opmeerksom pa, at huller er placeret oppe under undnaeng, sa risikoen for

Teknisk Revisor

Ifmgeskader et meget minimal, derfor er forholdet ikke medtaget som en skade.

Det beskrevne ber veere anfait | rapporten.
Vurdering uzendret

3.6 Indvendige veegge

K1: | soveveerelse er der lost tapet, ligesom der ved loft mod gang er skjolder pa skillevaeg.

Fejlangivelse Der ber vaere note som beskriver hvorfor der bl.a. er skjolder ved loft - eksempelvis tegn 0

Teknisk Revisor péa manglende isolering, uteethed etc.- sa bruger far en information om hvorfor der eren ‘
skade eller tegn herpa.

Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt,k

4. Vinduer og dgre i bygning A

4.2 Vinduer K2: Maling afskaller pa vindue mod nordvest og der er nogen nedbrydning. Der er punkterede
termoruder i veerelser mod gst. Note: Som min. bor nedbrudte dele af vindue udskiftes og punkterede
termoruder udskiftes.

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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4.2 Vinduer Ingen bemaerkninger
Fejlangivelse E AT C11
Teknisk Revisor
Vinduer i vaerelse og soveveerelse er med fast termoglas - ingen brandredningsébning.
Karakter: K3 - personskaderisiko ved brand.
Manglende angivelse i rapporten.
Ji. vejledende vaegtskala takseres forholdet pa niveau C. Redningsmandskab vil dog
kunne fa adgang ved at smadre ruderne oq fejlen placeres derfor i bunden af niveau G.
Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punki.
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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4.3 Fuger lnen bemaerkninger
Fejlangivelse At
Teknisk Revisor
o o tioo o AR
Hoveddor har defekte mertelfuger.
Karakter: K1 ;
Er ikike anfart i rapport.
Udgift til udbedringen er af beskeden sterrelse.
Bygningssagkyndig Det fremgér ikke af kontrolrapporten, at den defekte fuge ved ringeklokken er placeret
g
under taget il carporten, der er derfor ingen risiko for skade og bar ikke medtages som en
Teknisk Revisor Detekter skal anferes og er helt uathaengig af evt. overdaekning. A1
Vurdering fastholdes
4.4 Salbaenke K2: Flere klinker pa salbaenke er lose "skrukke", en enkelt klinke ligger los og fuger mangler delvis.
Note: Der ber sikres, at sélbsenke slutter taet.
Fejlangivelse Placeringen af mangler skal vaere angivet s& bruger kan iagttage/ffinde disse. 0
Teknisk Revisor
Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.
6. Gulvkonstruktion og gulve i bygning A
6.2 Belaegninger K1: Der hvor der ikke var veeg til veeg gulvbelaegning, skennes det, at det er det orginale traegulv, der

er monteret, i bryggers kunne ses, at trasgulvet er repareret, ligesom der er monteret en masonitplade.

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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8. Tagkonstruktion i bygning A

tagfladernes orientering, jeg fastholder karakteren K1, da der ikke er synlige tegnpa
skader, men risikoen er der.

8.1 K1: Der er noget mosbelaegning pé tag, hvilket opsuger fugt og kan give utastheder.
Tagbelaegning/rygning
Fejlangivelse Tagfladers orintering bor anfgres. A1l
Teknisk Revisor Der er ikke overensstemmelse mellem K1 og den anferte risiko for utastheder.
Enten ber karakteren vaere K3 eller det bor anferes i en note hvordor den beskrevrie
skadesmulighed ikke skennes at blive aktuel | dette tilfzelde.
Bygningssagkyndig Nar der generelt er mos pa taget, kan jeg ikke se, at det giver nogen mening at angive 1

Teknisk Revisor

Som punket er beskrevet af BS fast holder SS/TR vurderingen.

Er risikoen tilstede skal karakteren veere K3, ellers skal noten angive at forholdet ikke
aktuelt skannes at medfgre risiko for falgeskade.

Bemaerkning om orienteringen af tagflader er alene hjeelp til lokaliseringen, sa der ingen
tvivier.

Al

8.1 K3: Der er et huli rygning mod syd. Note: For at undga nedsivning af fugt til underliggende
Tagbelsegning/rygning  |konstruktioner, bar ovennaevnte rygning udskiftes.

8.4 Haetter / aftreek

UN: | kakken er der skjolder omkring aftraek til emhaeette. Note: Da der ikke var adgang til tagrum, ber

det underseges neermere ved destruktivt indgreb, om aftraek i tagrum er kondensisoleret.

8.5 Udv. traevaerk ved
tag

K2: Vindskeder i begge gavle er mere eller mindre under nedbrydning. Note: Som min. bgr nedbrudte

dele af vindskeder udskiftes.

8.6 Tagrender / K2: Tagrender og nedlab har klare aldningstegn og der er hul i tagnedlob mod e@st. Note: Som min.
tagnedlgb bor tagnedigb repareres.
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8.11 Ventilation Llngen bemaarkninger

Fejlangivelse
Teknisk Revisor

TaFY

Forhold ved tagfod/udhaeng/udestuen har i rapporten ingen bemaerkning.

Der kunne konstateres en meget beskeden ventilationsabning ved bolgeklodser pa
stemitag i begge tagsider og ingen i udhzeng ved underbeklzedninig.

Den begraensede ventilation har ikke givet synlige tegn indendars (se bemaerkning under
indervaegge).

Karakter: K1 - da der ikke er folgeskader, men at geeldende krav til ventilation af tagrum
over isolering ikke ses opfyldt, hvilket bl.a. bar iagttages ved efterisolering og anfert ved
noteangivelse,

Udbedringsudgift til eget ventilsationsareal i facader/udhzeng er beskeden.

Genereret HE-nr Kontrolrapport status
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Bygningssagkyndig

Det at kontrollanten henviser til skjolder p& skilleveegge, kan ikke henfores til manglende
ventilation ved udestue, da udestue og skjolder pa skillevaegge er i hver sin ende af
boligen.

Endvidere vil manglende ventilation ikke give skjolder, men derimod skimmeldannelse.
Endelig skal naevnes, at skjolderne bade ved besigtigelsen og ved kontrollen var tarre.

L A AR Nar udestuer er udfart med lukning af ventilationen til hovedbygningens loft-/tagrum skal Az
det anferss og give anmaerkning/ beskrivelse i rapporten.
Forholdet er ikke bemszerket.
Vurdering fastholdes.
8.12 Isolering Ingen bemaerkninger
Fejlangivelse A1l
Teknisk Revisor
R . B e
Isoleringen i loftsrum er med enkelte effekter direkte udlagt pé isoleringen og denne er
noget uens ved samlinger og begraensninger, samt at der ses gammelt hvepsebo.
Karakter: K1
Forholdet ikke beskrevet i rapporten.
Bygningssagkyndig

Jeg mé indremme, at jeg ikke var klar over, at et gammelt hvepsebo var en skade, der
skal navnes.

Teknisk Revisor

De anfarte forhold skal registreres i rappporten.

A1

SS/TR vurdering er usendret.
8.12 Isolering Ingen bemaerkninger
Fejlangivelse Loftslem er uden tastningslister og isolering, hvilket kan give kondesdannelse i loftsrum - Al
Teknisk Revisor indikationer herpé var der ikke.
Karakter: K1
Manglen ikke naavnt i rapport.
Udbedringen er af beskeden starrelse.
Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.
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8.13 Dampspeerre

tagrum og i veerste fald, betyder det nedbrydning af tagkonstruktion.,

K1: Efendommen er opfert i 1960erme, i en periode hvor der var indfart montering af dampspeerre
(alukraft eller plastfolie) til tagkonstruktioner m.m. Det kunne ved loftlem konstateres, at der ikke
forefindes en dampspeerre. Note: Manglende dampspaerre giver ungdig fugttilfarsel fra boligen til

Fejlangivelse
Teknisk Revisor

Punktet beskriver ikke synlige skader, men at en manglende konstruktionsdel -
membranen, anfert i noten, evt. kan give de nasvnte folgeskader.

Derfor mangler en begrundéise for, hvorfor karakteren alligevel kun er K1 - eksempelvis:
"Der ikke er konstateret defekt i gangens loftskonstruktion, og der skennes ikke at vaere
tolgeskaderisiko | dette tilfteside”.

Bygmngsségkyndig

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Forholdet vurderes uden gkonomiske konsekvenser og fejlen placeres pa niveau A.

A3

8.14 Gangbro

Ingen bemeaerkninger

Fejlangivelse Trods Ioftsrummets storrelse og anvendelse mangler der gangbro, hvilket bl.a. har At
Teknisk Revisor begreenset besigtigelsen. ‘
Karakter; K1
Manglen er ikke angivet i rapport.
Udaiften til etablering er beskeden
‘ Se foto pkt. 8.12. ‘
Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret deite punkt.
8.15 Andet Ingen bemeerkninger
Fejlangivelse 0
Teknisk Revisor
Sterre trae teet ved det sydvestlige hushjerne ber iagttage med hensyn til mulige
beskadigelser af tagbeleegning mv. og funderingen.
Karakter: KO - orinetering til brugere
lkke angiveti rapporten.
Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt,
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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8.16 Skorsten Ingen bemeerkninger

Fejlangivelse Skorstenspiben er nedtaget til under tag; hvilket bor veere anfort her ogsa til brugers
Teknisk Revisor orientering.

Kararkter: KO

Er i rapport alene beskrevet under bygningskonstruktioner.

Bygningssagkyndig Jeg har sveert ved at se, det er en kosmetisk skade, at en skorsten er nedtaget,

nedtagning af en skorsten kan efter mine begreber aldrig veere en skade.
Endvidere bor en bruger vel laese hele rapporten, derfor er nedtagning af skorsten

ig!aceret under kommentarer.

Teknisk Revisor

Dette er alene en orientering til BS om at det kan veere en god orientering til bruger at der
er en gl. skorsten, som i nogle siutationer godt kan give problemer og ses de skal det
selviplgelig naevnes.

Vurdering fastholdes.

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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9. Bad / toilet og bryggers i bygning A

9.1 Gulvkonstruktion/-  |Ingen bemaerkninger
belaagning
Fejlangivelse A3
Teknisk Revisor
"Bryggers® er mad traagulv, hvor der pga. installationen af fiernvarmestik mv. og
varmtvandsbeholder samt vandmaéler skal vaere aflgb.
Karakter: K2.
Ingen bemaerkning i rapport.
"Udbedring” ved vandtaet gulvbeleegning er mindre belab og excl. aflgbs-installation - se
afleb pkt. 9.4 ; ;
Bygningssagkyndig Af kontrolrapporten fremgar det ikke tydeligt, at da jeg besigtigede ejendommen, var
ejendommen beboet af en gammel mand med mange mabler og en del oplag, heriblandt
bag forhasng m.m. i bryggers.
Ved kontrolbesaget var saslger flyttet og ejendommen tom, hvilket ger at der fremkommer
ting, som virker &benbare, at de skal medtages.
Teknisk revisors bemaorkninger til detie punkt og punkt 9.4 var derfor ikke synlige ved
besigtigelsen og kan derfor ikke accepteres som en feji.
(epen e SS/TA blev orienteret om at der var mange effekter, men har konstateret at der under pkt. A3
6.2 er bemaerkning til traegulvet i bl.a.bryggers.
Traagulv sammen med varmtvandsbeholder etc. i rummet skulle, trods effekter, give
bemasrkning i rapporten.
Vurdering fastholdes.
9.2 Veegkonstruktion/-  |K1: Der er i badevaerelse nogen mugdannelse pa loft og vaegge, hvilket kunne tyde pa manglende
belzegning udluftning. Note: For at undga udvikling af mugdannelsen, bar der som min. udluftes mere.
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9.2 Vaegkonstruktion/-
belaegning

K1: Vaegfliser i badeveerelse og kokken har ikke alle fuld vedhasftning.

Malerbehandlede vasglliser mv. | bad er med defekt/afskalling i overfladen, hvilket bor

Al

Fejlangivelse
Teknisk Revisor anfpres under punkiet - samme karakter.
Bygningssagkyndig

Det at maling pa veegfliser afskallede, kan vel haist vaere en KO skade, hvis det
overhovedet skal naevnes i et oprindeligt badevesrelse.

Teknisk Revisor

Fejl ogsa i veegfliser som er malet skal bemaerkes.
Vurdering fastholdes.

Al

9.4 Gulvaflgb Ingen bemaerkninger
Fejlangivelse | "bryggers’ hvor fiernvarmstik og vandmaler er placeret, er der ikke noget gulvafleb il B8
Teknisk Revisor bl.a sikkerhedsventil mv., hvilket skal bemzerkes - se ogsé under gulv i bryggers.

Karakter: K3

ikke anfert i rapporten

Etablering vanskellg at Qnsvurdere men skensmeaessigt placeres fejlen pé nivau B.

Bygningssagkyndig

Teknisk Revisor

qurdering fastholdes. ‘

Jeg har samme kommentarer som i punkt 9.1, nemlig at der var oplag bag forhmnget og
forholdet, kunne derfor ikke besigtiges.

SS/TR blev orienteret om at der var mange effekter, men har konstateret at der under pkt.

6.2 er bemeerkning til treegulvet i bl.a bryggers.
Traegulv sammen med varmtvandsbeholder etc. | rummet skulle, trods effekter give
bemeerkning i rapporien.

B8

9.6 Rorgennemioringer

K3: Besninger slutter ikke teet ved rargennemfaring i bruseniche. Note: For at undgé skader i

bagvedliggende konstruktioner, bar bgsninger ved rargennemigringer altid slutte taet.

9.7 Rumaftraek

K1: Der mangler rumaftreek i badevaerelse, men der dog oplukkeligt vindue.

Fejlangivelse
Teknisk Revisor

Manglende rumafireek fra badevaerelset burde jf. konstatering af mug i veeg ved loft i pkt.
9.2 veere med anden karakler.
Karakier: K3 i stedet for K1

Udaift til etablering er af beskeden storrelse.

At

Bygningssagkyndig

Man kan nemt udlufte rigeligt med et oplukkeligt vindue, derfor fastholdes karakteren K1.

Teknisk Revisor

Karakter K3 er korrekt nar der er synlig skade, som kan vaere omfattende.
Trods ejendommens alder var der pa udlgrelsestidspunktet krav om rumattreek, ikke kun
oplukkelig vindue.

Al

|9.8 Andet

[K1: Inventar er det oprindelige og i kekken er der huller i bordpladen.
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10. VVS-installationer i bygning A

10.1 Vandinstallationer

Fejlangivelse
Teknisk Revisor

Ingen bemasrkninger

Udvendig vandhane/tappested ved hoveddar er i simpel udferelse og er ikke frostsikret.
Karakter: K1 - idet tapstedet har overlevet flere strenge vintre og i givet fald vil der ikke
veere felgeskaderisiko, da en eventuel frostspraengning vil forekomme uden for huset.
Ikke omtalt i rapporten. :

Pkonomien for zendring er beskeden.

Al

Bygningssagkyndig

Det fremgdr ikke af kontrolrapporten, at vandhanen er placeret inde i overdeekket carport
og der var ingen tegn pa skader, ej heller ikke efter de sidste par hvide/kolde vintre vi har
haft, derfor er forholdet ikke medtaget som en skade.

Fejlen ber derfor udgé af kontrolrapporten.

Teknisk Revisor

Forholdet skal beskrives i rapporten og karakteren K1 er alene pga. at den simple
udisrelse der ikke har givet defekt/frostspraengning de seneste 2 &r. Var dette ikke
tilfealdet skal karakieren veere K3.

Al
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Bygning B (Garage - 22m2)
3. Yder- og indervaegge i bygning B

13.1 Facader / gavle IKO: Facade mod ost er misfarvet.

3.1 Facader / gavle K3: Ydervaegge over taget er i en dérlig stand, fuger falder ud og der er en del pudsafskallinger/revner,
ligesom overgang til tag ikke slutter taet. Note: For at undga yderligere nedbrydning, bar det sikres at
inddaekninger m.m. slutter 100 % teet.

Fejlangivelse A1l

Teknisk Revisor

.
Murvaerk over port er med defekt/revnet overligger.
Karakter: K3
Forholdet burde fremga af rapporten.

Bygningssagkyndig Det fremgar ikke af kontrolrapporten, at det omtalte murvaerk over garageport er placeret
indeunder overdaskket carport og at der er en gl. skade.
Det er en gl. skade og skal derfor hajst have karakteren KO.

Teknisk Revisor Denne skade skal vaere registeret uanset overdaekning eller ej og en gl. skade som ikke A1
er udbedret skal selvfalgelig 0gs4 angives.
SS/TR vurdering fastholdes

|3.6 Indvendige veegge !K1: Der er nogen pudsafskalling pa bagveegge.

4. Vinduer og dare i bygning B

Genereret HE-nr Kontrolrapport status
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8. Tagkonstruktion i bygning B

8.1 K3: Ovenpa eternitbolgeplader er der delvis monteret stalplader, i garage kunne ses, at taget ikke
Tagbelaegning/rygning  |slutter teet, ligesom der er kraftig nedbrydning af beerende traekonstruktioner og hvor der er opstillet
intermistiske understetninger. Note: For at undga sammenstyrining, bar hele tagkonstruktion m.m.
renoveres.
8.6 Tagrender / Ingen bemaerkninger
tagnedlsb N
Fejlangivelse Al
Teknisk Revisor
Tagrende er med defekt nedlgbsrer og tilslutning til aflabssystemet.
Karkter: K1
ikke medtaget i rapport.
Udbedring af mindre omfang.
Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret detie punkt.
Generaret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Bygning C (Havestue/udestue - 18m2)
1. Fundamenter / sokler i bygning C

1K1: Der mangler sokkelpuds.

[b.z Sokkel

4. Vinduer og dore i bygning C

l[4.2 Vinduer

[K2: Vinduer og dgr har klare aeldningstegn og der er nedbrydning, isser mod syd.
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8. Tagkonstruktion i bygning C

8.3 Ingen bemeaerkninger
Skotrender/inddaekninge
r
Fejlangivelse A3
Teknisk Revisor
Tagpladernes inddaskning under tagrenden pa bygnmg A er utast - mdlkatlon pé fugt ses i
den underliggende inddeekning.
Karakter: K2
{lkke anfart i rapport :
A Udbedring har nogen ekonomisk omfang hvis der er bagvedliggende rad
Bygningssagkyndig Seelger var tilstede ved min gennemgang og da jeg kunne se skjolder pa spaeme pa
udestuen, spurgte jeg seelger, om der havde vaeret utastheder, hvilket han svarede nej til.
Min konklusion er, at der er tale om lidt kondensering, som har dannet skjolder pa
spaerene, idet det ikke er nedbrydning af nogen art.
. Skal skaden naevnes, bar karakteren max. vaere KO.
Teknisk Revisor BS skulle have angivet sine iagttageiser og vurderinger i rapporten. A3
SS/TR fastholder den anforte vurdering, men tekst sendres saledes at tagrende udgar og
skal vesre tagbelasgningen pa bygning A. Se venligst fotos pkt. 8.11
8.6 Tagrender / K2: Tagnediab er géet fra. Note: Tagnedieb bar genmonteres.
tagnedigb
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Bygning D (Carport - 25m2)
3. Yder- og indervaegge i bygning D

“3.2 Beklaedninger

1K2: Treebekleedning har kontakt med terreen og der er nedbrydning i stolper.

Saelgers oplysninger
Seelgers oplysninger om ejendommen

0. Generelle oplysninger

0.1 Hvor mange ar har du boet i ejendommen? 25 ar.

0.2 Er der eller har der veeret tvister, retssager eller syns- og skanssager Nej
vedrgrende fejl og mangler ved ejendommen?

0.3 Er der tidligere udarbejdet tilstandsrapport for ejendommen? Nej

0.4 Er der foretaget tilbygninger eller ombygninger i din ejertid? Ja, Udestue, carport og skur.

0.5 Er bygninger eller dele af bygninger udfart som selvbyg eller medbyg? Ja, Udestue, carport og skur.

0.6 Er der problemer med opstigende kloakvand eller tilstoppede kloakker? Nej

0.7 Er grunden periodevis oversvgammet? Nej

1. Fundamenter / sokler

1.1 Er huset piloteret eller ekstrafunderet? Nej

1.2 Er huset efterfunderet? Nej

1.3 Er der saetningsskader, som er udbedret? Nej

1.4 Er der udfert reparationer pa udvendige trapper? Nej

2. Keelder / krybekzelder / terraeendaek

2.1 Er der kaelder? Nej

2.2 Er der krybekaelder / ventileret hulrum? Nej

2.3 Er der adgang til krybekaelder? Negj

2.4 Har der veeret lukket for ventilationshuiler i krybekaelderen / ventileret hulrum? Nej

25 Har der veeret treengt vand gennem keelderydervaegge eller op gennem gulvet |{Nej
(ikke gulvafigb)?

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

2.7 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller Nej
insektskader?

2.8 Er der kloakpumpe? Nej

2.9 Er der draen langs husets fundament? Nej

2.10 Er der grundvandspumpe? Nej

3. Yder- og indervaegge

3.1 Har der vaeret foretaget reparationer efter fugt-, rad- og svampe- eller Nej
insektskader?

3.2 Er der revner, som er daekket af mabler? Nej

3.3 Er der fugtpletter eller mug, som er daekket af mebler? Nej

4. Vinduer og dore

4.1 Er der punkterede termoruder (dugruder)? Ja, 2 stk. mod ost.
4.2 Har der vaeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller Nej
insekiskader?
4.3 Fungerer alle vinduer? Ja
4.4 Fungerer alle dgre? Ja
5. Lofter /etageadskillelser
5.1 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller Nej
insekiskader?
6. Gulvkonstruktion og guive
6.1 Er der skader ved de gulve, som er tildeskket med teepper eller mabler (f.eks. Nej
revner, fugtskader m.m.)?
6.2 Har der vaeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller Nej
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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] insektskader? l

7. Indvendige trapper

7.1 ]Har der veeret skader ved trapper? [Nej

8. Tagkonstruktion

8.1 Har taget veeret uteet? Nej

8.2 Er, eller har der vaeret skader omkring skotrender eller inddaekninger? Nej

8.3 Har der veeret skader ved skorsten (f.eks. labesod)? Nej

8.4 Er der uteette tagrender eller nedlgb? Ja

8.5 Er der adgang til skunkrum? Nej

8.6 Er der adgang til tagrum? Nej

8.7 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller Nej

insektskader?

9. Bad / toilet og bryggers

9.1 Er der problemer med aflgb? Nej

10. VVS-installationer

10.1 Fyldes der vand p& varmeanlasgget mere end én gang arligt? Nej

10.2 Er dele af VVS-installationerne udfart af personer uden autorisation? Nej

10.3 Er der udfert reparationer efter rarskader (vandskader)? Nej

11. El-installationer

11.1 ]Er dele af el-installationerne udfgrt af personer uden autorisation? [Nej

Fejlangivelse Seelgers oplysninger er givet til den bygningssagkyndige ved besigtigelsen.

Teknisk Revisor PKt. 8.4 mangler placering pa utzethed og pkt. 8.6 er et nej til oftslem, hvilket ikke er
korrekt. ‘
Disse fejl har ingen vaesentlig betydning for rapporten, men oplysning skai anfgres og
vzere korrekte ogsa fri for tastefejl.

Bygningssagkyndig Nér szelger i punkt 8.6 har svaret nej til adgang til tagrum, er der fordi som det ogsa
fremgar af tilstandsrapporten, gar de to langsgaende skilleveegge med op til taget og fra
skillevaeggene og ud til tagfod er der skrélofter/veegge altsé med bjeelkespaer, dvs. ca. 75-
80% af tagrummet kunne ikke besigtiges.
Derfor svarede seelger nej 1il spargsmalet.

Teknisk Revisor Anforte sendre ikke at pki. 8.6 ikke er korrekt ]

Seelgers gvrige bemaerkninger vedrgrende fejl og mangler

Bemaerkninger

Seelger var tilstede
Saelger havde ikke udarbejdet saelgeroplysningerne far huseftersynet

Saelgers oplysninger har ikke kunne fremskaffes pa grund af

l{ Bemaerkninger

Bygningskonstruktioner

1.0 Fundamenter / Sokler

A Beton
B Beton
9 Andet; Type: Punktfundament
%] Andet; Type: Punktfundament

2.0 Keeldre / Krybekeeldre / Terreendask

A Kommentar ifaigs tegning er undergulv opbyggei af Ssagger og erfaringsmaessigt kan det give
fugt/udvidelsesmuligheder, hvilket kan rasulterer | revner | sjendommen, der er dog ikke
umiddelbart tegn herpa.
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A Terrandak
A Stabt i beton
A Drasnlag/kapillarbrydende lag; Type: Stagger
A tngen adgang tit krybekaaider Det kunne ikke konstateres, om der er krybekaslder, der er friskiufisventiler i sokkel mod vestog
nord, men der kan ogs4 vaere et mindre hulrum pa 5-30 cm under guivkonstruktion.
B Terraendak
B Stebt i beton
] Terraendak
C Andat; Type: Fliser
C Stabt i beton
D Andet: Type: Fliser
Fejlangivelse 0
Teknisk Revisor
Ingen adgang til krybekaelder. ‘
Vurderingen af friskluftsventiter i sokkel - disse er ikke til ventilering af krybekzelder, men
ventiler til madskab/viktualierum.
Beskrivelsen kan give misforstaelser mht. forsikringsdzekningen, da det angivne alene er
formodninger/antagelser.
Draenlag/kapilarbrydende lag:
Bor vaere : Slagger ifglge tegning - ingen ved om det er udfart.
Beskrivelsen under kommentar er ok.
Bygningssagkyndig Kontrollanien beskriver kun den en ventil, hvad med den anden?
Tekolgk Hevisor Madskab/viktualierum blev dengang udfert med udvendig ventil ved gulv og loft, hvilket 0
ogs4 er tilfaeidet her.

3.0 Yder- og indervaegge

Hulmur

Formur - Teg¥kalksandsten

Bagmur - Tegl/kalksandsten

Inder-/skillavaegge - Murvasrk

Massiv murvaerk

Formur - Teglkaiksandsten

Bagmur - Tegl/kalksandsten

Trae

Formur - Tra

Tras

TICiOIOWIO B> |> B>

Formur - Trae

4.0 Vinduer og dgre

A [rre
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B

Tree

C

Trae

5.0 Lofter/etageadskillelser

6.0 Gulvkonstruktion og gulve

A Gulv pa stroer eller bjeslker

A Andet; Type: Terrazzo

C Taeppe pa beton

7.0 Indvendige Trapper

8.0 Tagkonstruktion

A Kommentar Skorsten er nedtaget til under tag og evt. skader er derfor ikke medtaget i rapporten,

A Sadeltag

A Gitterspaar

A Bjaelkespaer

A Taghasldning - 15-35 grader

A Tagbeleegning - Fiberarmerede balgeplader

B Ensidigt fald

B Bjeelkespaer

B Taghaetdning - 1-15 grader

B Tagbelaagning - Fiberarmerede balgeplader

B8 Tagbeleagning - Metalplader

[% Ensidigt fald

C Bjaeikespaer

C Taghaeldning - 1-15 grader

C Tagbelasgning - Plastplader

D Ensidigt faid

D Bjaelkespaer

D Taghaeldning - 1-15 grader

D Tagbelaegning - Plastplader

Fejlangivelse A Kommentar. Al

Teknisk Revisor Denne orientering til forsikringsselskab ber ikke indholde fermodningerfforbehold for evt.
mulige skader, nar der ikke er konstatert synlige defekter ved gennemgangen af
ejendommen:
Se bemeerkning under Bygning A pkt. 8.16 ;
Dersom forsikringsselskab tager forbehold udira nastvesrende, er det antorte ikke en
faglig/teknisk begrundet orientering, derfor denne patale.

{Vurderes at veere af beskeden gkonomisk omfang. ‘ ;

Bygningssagkyndig Som tidligere nzevnt, kan det ikke vaere en kosmetisk skade, derfor er forholdet medtaget
under kommentarer.

Teknisk Hevisor Det anforte fastholdes - det er selviglgelig korrekt at bemaerke at skorsten er nedtaget, Al
men ikke efterfolgende gisninger.

9.0 Bad/toilet og bryggers

A

Veegkonstruktioner, uorganisk

A

Gulvkonstruktioner, uorganisk

10.0 VVS-installationer

A

] Flermvarme

11.0 El-installationer
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Serlige forhold vedrorende vurderingen af tilstandsrapporten
Sammenteelling med reduktion for ejendommens kompleksitet

Aktor Point Beregnet reduktion | /Endret reduktion  |Begrundelse Resultat
Teknisk Revisor 44 19% ikke angivet ikke angivet 35
Bygningssagkyndig |kan ikke udregnes |{30% 30% Netop det at 0
ejendommen ved
min besigtigelse var
fuldt mobleret og i et
hjem, der bar preeg
af den gammel
mand havde boet
der i mange ar, uden
at “tynde ud" i
indboet.
Det fremgar ikke
tydeligt nok af
kontrolrapporten, at
saelger ved
kontrollen var
fraflyttet og efter min
opfattelse skal
reduktionen derfor
veere vaesentligt
starre.
Teknisk Revisor 44 19% ikke angivet ikke angivet 35
Revisionens usikkerhed
Aktor Usikkerhed Kommentar
Teknisk Revisor Middel Ejendommen var ved BS besigtigelse vaesentlig forskellig mht. mebleringen
hvorfor den angivne reduktionfaktor vurderes som middel.
Bygningssagkyndig Forhajet Som tidligere naevnt, boede saelger (en gammel mand) i ejendommen da jeg
besigtigede ejendommen og han havde boet der i 25 ar.
Beboelsen er 92 m2 og efter 25 ar, var der mange mabler og indbo/oplag,
hvilket beveerlige besigtigelsen og skjuler nogle forhold som nar ejendommen
er tom, bliver abenbare.
Forholdet er vaesentligt for at kunne se og beskrive alle skaderne.
Teknisk Revisor Forhojet De indenders forhold med mange effekter i rummene har givet vis haft
indflydelse pa besigtigelsen og er ogsé anfort under bemeerkninger pkt. 2.,
hvorfor usikkerhed er forhajet.
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Andre forhold af betydning

Aktor QGvrige forhold
Teknisk Revisor
Bygningssagkyndig
Teknisk Revisor
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