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Litra A set fra nord

Litra B (Havestue)

Litra C til hajre og D til venstre. BS har valgt at opdele de to ga-
rager/udhuse, som 2 Litra, da de er bygget med 2 ars mellem-
rum. Da de har samme konstruktions opbygning burde de reelt
have veeret litreret sammen for ikke at skabe forvirring hos en
forbruger.
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Litra C og D set bagfra

Litra E (drivhus)

Sagsforlab
Dato Tid Sagsbehandling Bemarkninger
28-jan-13 08:30 Udtrukket til kontrol ScandJour journalnr.
28-jan-13 08:30 Bygningssagkyndig er tildelt syn- og skensmand til kontrol
30-jan-13 17:16 Syn- og skensmand har erkleeret sig habil Habilitetserkleering fra hei
30-jan-13 17:16 Eynt- olg skensmand har udvalgt en tilstandsrapport til
ontro .
08-feb-13 10:00 Kontrolbesgg udfert af Syn- og skensmand
14-feb-13 14.25 Kontrolrapport udarbejdet
26-feb-13 09:06 Hering ivaerksat
10-mar-13 11:50 , Sagt ny deadline: 22. mar. 2013
11-mar-13 15:40 Bygningssagkyndig kommenteret hgring
11-mar-13 22:51 Syn- og skensmand kommenteret hgringssvar
12-mar-13 13:19 Ny deadline for BS kommentar: 22.
mar. 2013
13-mar-13 13:59 Kontrolrapport godkendt af NS
10-apr-13 15:36 Indstilling til nasvn
13-maj-13 08:45 indkaldelse til nesvhsmade
27-maj-13 13:34 Sagen lukket af Neevnssekretariatet
Genereret
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Indledning

Tilstandsrapport for eiendommen

i Indrapporteret

|2012-12-06

[Ejendommen besigtiget |2012-12-05

Falgende materiale forela

[BBR

[2012-12-04

Tidligere tilstandsrapport
nr. :

Segt men ingen fundet.

|Energimaerke ISﬂgt men ingen fundet.

under opfarelsen og siden under vedligeholdelsen.

Seelger oplyste mig om hvordan huset er opbygget og vedligeholdt, hvilket jeg tog med i
mine betragtninger ved bygningsgenemgangen. Huset der er opfert i 1968 baere praeg af
at vaere statisk stabil og velopfert samt vel vedligeholdt uden alvorlige skader.

Jeg vil eske at det var fremhzevet mere tydeligt i handbogen, at der vaegtes disse
informationer, jeg ikke har vaeret klar over betad naget ved en teknisk revison.

Min opfattelse har veeret, at det vaesentlige er at have overblikket og fa anfart det der er
vaesentligt i rapporten.

Det bliver naturligvis taget med i de fremtidige rapporter fra min side.

Andre
bygningsoplysninger
Fejlangivelse Jvnf. HB kap. 5.04.6.4: Safremt der foreligger relevante bygningsoplysninger, sa som A1
Syns- og Skensmand  |eksempelvis tegninger, skal dette fremgé under dette punkt. Tilsvarende skal det anferes
safremt der ikke findes relevant materiale. Punktet skal altid besvares.
Mindre formel fejl
Bygningssagkyndig Jeg havde mundtligt forhert mig hos seelger, om husets byggemetode og forleb dels 0

Syns- og Skensmand

Som anfert ovenfor, sa star det faktisk i Handbogen Jvnf. HB kap. 5.04.6.4
Der gives ogsa kun en mindre formel fejl.

A1
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Bygningsbeskrivelse

Boligtype Enfamilieshus
Hustype Typehus 1960-1976
Ejendommen

Tagets restlevetid

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

eller lzengere.
Note Tabelopslag for tagets restlevetid er baseret pa tagbelagningen

Nr Bygn Anvendelse Ar Etager ud over Beby%get areal Bebygget areal | Udnyttet tagetage | Brutto etage areal | Brutto etage areal
keelder og m2 total m2 kaelder m2 m2 bolig m2 erhverv
tagetage

1 A Beboelse 1968 1 118 0 0 118 0

1 B Havestue/udestue 1985 1 21 0 0 0 0

2 C Garage/udhus 1978 1 22 0 [ 0 Q

3 [s] Garage/udhus 1980 1 32 0 0 0 0

4 E Drivhus 1985 1 6 0 0 0 0

Bemaerkninger

1. Bygningsdele derer [Nej
gjort utilgeengelige?

2. Bygningsdele, der
ikke kunne besigtiges?

3. Bemeerkninger til
termoruder?

Ja: ABCDE - Litra A: Gulve. Der er vaeg til vaeg gulvtaepper over alt undtagen i det store badeveerelse
og bryggers. Litra B: Gulv. Der er vaeg til vaeg gulvtaeppe i udestuen. Litra C og D garager. Indvendige
vaegge er stedvis fyldt op ved vaerktejsreoler, redskaber og inventar sa flere dele af indvendig loft/ tag
indvendige vaegge og gulv ikke kan besigtiges.

Ja: AB - Termoruder er efterset, men vejrforhold og snavs kan gere det vanskeligt at konstatere
dugruder/ punkteret termoruder. Derfor tages der forbehold for eventuelle punkterede termoruder.

4. Fravalg af sekundzere |Nej
bygninger?

5. Afvigelser fra BBR?

Nej: Alle bygninger er opmalt pa stedet. Drivhus kan opfgres uden anmeldelse til
kommune.
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Bygning A (Beboelse - 118m2)
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1. Tagkonstruktion/-belasgning/skorsten i bygning A

1.4 Heetter/Aftreek

Ingen bemaerkninger
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30. maj 2013 15:41
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

A3
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Beskrivelse af skade/mangel: Alle aftraeksrar i tagrum mangler kondensisolering.
Note: Selvom eternitaftreeksrer kan optage mindre maengder kondens, skal de fortsat
have isolering, for at hindre kondensdannelser som kan give fugtskader p4 loft.
Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

Bygningssagkyndig

| tilknytning til registrering af om der mangler ventitation i tagrum, overser jeg den
manglende kondensisolering af eternitrar i tagrum pa grund af papkasser pa loftet udfor
rér nar man gar pa gangbroen.|

Manglen kan afhjzelpes ved at kondensisolere reret uden starre omkostning.
Jeg er udmaerket klar over problematikken, jeg ellers altid anforer i rapporterne, safremt
det er aktuelt.

Den manglende kondensisolering har ikke siden 1968 medfert nogen skader af nogen art.

A1

Syns- og Skensmand

OK
Argumentation og vurdering fastholdes

A3

1.4 Heetter/Aftraek

Ingen bemaerkninger
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Aftraeksror er alle steder monteret skaevt i forhold til
aftreekslemmen i loftet. Der forekommer derfor en abens spalte ud til tagrum, hvor varm
og fugtig rumluft kan treenge ud og danne kondens i det kolde tagrum.

Note: Folgeskade kan endnu ikke konstateres. Men tilstnaden kan aendres ved anden
brugeradfeaerd.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

A3
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Bygningssagkyndig Jeg er ikke enig i karakteren af 2 grunde. A1

Jeg havde registreret den anferte skade, jeg ogsa har fotodokumentation pa.
Aftreeksreret er udfart med kanaltvaersnit som 150 cm2 og der er oplukkelig vindue i
rummet.

Dels ligger der kun et mindre tykt lag mineraluld pa loftet omkring aftaeksraret. Det vil efter
min opfattelse ikke optage den rumfugt, der i ferste omgang rammer det mindre omrade
af synlig mineraluld, selvom aftreeksreret i dette tilfelde er forskudt en lille smule i forhold
til aftreeksventil. Mineralulden pa loftet er efter min opfattelse ikke 100 % lufitaet omkring
reret, hvorved luft kan bortvenlileres op i tagrummet , selvom det ikke er hensigtsmaessig
ad denne vej.

Og dels men ikke mindst er procentdelen af den andel af aftraeksreret, der fungere som
bortvenlilationsrer, for den rumfugt der er i rummet under brug langt den starste del og
efter min faglige vurdering tilstraskkelig til at bortventilere rumfugten fra badeveerelset og
sa ved fremtidigt brug. '

Dertil kommer at der er oplukkelig vindue. )

Endelig skal det bemzerkes, at der ikke er tegn pa opfugtede eller skadede bygningsdele,
ligesom der ikke er malt forhgjet fugtindhold i den omkringliggende loftkonstruktion.

Det skal bemaerkes at krav til aftraeksrerets dimension i bygnignsreglementet fra 1966,
der var gzeldende op opferelsestidspunktet foreskriver oplukkelig vindue, mindst 0,2 m2
stort eller regulerbarventil med mindst 100 cm2 fri bning til det fri. Dette krav er sa rigeligt
opfyldt.

Syns- og Skensmand Det er ikke et spargsal om hvor lidt eller meget fugtig rumluft der traenger op via A3

aftrazksrorert, eller ved siden af - Elller forsavidt heller ikke hvorvidt forholdet har veeret en
geengs- eller lovlig udferesle pa opfereselsestidspunktet. Det er alene den aktuelle
skadesrisiko BS skal forholde sig til. Det vil sige hvorvidt der er et svigt i konstruktionen
(dampspeerren), som kan medfere en skade pa anden bygningsdel - uanset hvor stor eller
lille den end kan veere. - Derfor skal forholdes dels bemeerkes, dels have karakteren K3.
Argumentation og vurdering fastholdes

1.5 Udvendigt traevaerk  |K1: Begyndende nedbrud af begge vindskeder mod vest i alle nederste del Note: Det skgnnes at
ved tag sgfremt metalafdeekninger havde géet ca. 15 mm ud over vindskeden, var nedbrydning ikke
pabegyndt.

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

Beskrivelse af skade/mangel: Der er mindre treenedbrydning i endetraeet ved deekbraedt
pa vindskede pa vestgavl. Endvidere er der traznedbrydning midt pa vindskede mod @st, i
venstre halvdel.

Note: Traznedbrydningen i endetreeet pa deekbreedderne mé anses at veere forarsaget af
manglende udkragning af inddeekningen over daekbreaedtet. Inddaekningen er afsluttet ca.
5 mm fra enden, hvorved vand opfugter braedtets endetree uhensigtsmeaessigt.

Karakter: K2

Begrundelse for fejl: Da der er tale om en traenedbrydning, er der tale om en skade der

A2
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typisk udvikler sig. Karakteren K2 burde derfor have vaeret anvendt. Desuden er
treenedbrydningen i estgavl overset.

Bygningssagkyndig

Jeg er ikke enig i skaden anmeerkning, da den var rettet inden kontrolbesag.

Jeg havde efterfelgende inden besag af teknisk revisor opdaget, at jeg fejlagtigt havde
angivet skaden som K1.

Dette forhold havde jeg radet bod pé ved at tilfgje en allonge, hvoraf det fremgér at
skadens karakter er zendret til K2.

Dette forhold naevnte jeg mundtligt til teknisk revisor ved genenmgangangen af skaden,
hvilket han gav udtryk for at ville godtage som den rigtig vurdering.

Syns- og Skensmand

Jeg mé indremme jeg ikke var opmaerksom pa BS allonge, hvor karakteren forsévidt
angér traznedbrydningen af vindskede enden mod udestuen sendres fra K1 til K2.Der skal
derfor ses bort fra denne fejlbemaerkning. '
Fejlanmaerkningen fastholdes derfor alene pa den manglende bemaerkning af
traenedbrydningen pa vindskeden i gstgavl.

A2

1.6 Tagrender/tagnedlegb

Ingen bemeerkninger

Fejlangivelse A3
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Der er bagfald pa den sidste meter af tagrende ved

gavihjerne mod syd ast (mod indkersel). Samtidig er udlgbstuden pa tagrenden samme

sted flaskket.

Note: Der mé forventes overlgb fra den del af tagrenden som har bagfald. Hvilket kan

medfere fugtskader pa mur.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke bemaerket.
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Bygningssagkyndig

Jeg er ikke enig begrundelse til karakteren, idet felgense skal bemaerkes, men er enig i at
skaden skal registerers.

Skaden vil efter min faglige vurdering i pAkommende tilfaelde aldrig angives som en k3
skade. Skaden kan afhjeelpes uden sterre omkostning ved at reparere tagrenden og rette
pa rendejern, saledes at der ikke er bagfald til nedlgb.

Skaden er placeret s& yderlig mod udhaeng, at sterste delen af det tagvand der eventuelt
ikke ledes til tagnedlebet lige ved siden af, efter min bedste faglige vurdering for sterste
parten vil ramme terraen sa langt uden for bygningen, at opspraijt herfra vil veere sa
begreenset, at dette ikke vil kunne skade eller ses op den naermeste del af sokkel eller
murveerk.

A1l

Syns- og Skensmand

Overleb fra tagrender gives typisk karakteren K3, da der som oftest er risiko for at vindtryk
vil forage vandmaengden mod murfladen, som dermed far en foraget opfugtning. Der kan
ikke ses bort fra, at der kan argumenteres for en mindre karakter i det aktuelle tilfeelde,
men det er ikke kardinalpunktet her. Der gives fejl for at forholdet ikke er bemaerket.

Da udbedringsomkostningerne vurderes under kr. 10.000, gives fejlen i det nederste
niveau A og fejlpointen midt i niveauet. det vil sige A3.

A3

1.9 Vindafstivning

Ingen bemeaerkninger

Genereret
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: diagonalafstivnings lzegter ved gavle, er ikke monteret
korrekt, da de hverken er fort helt til kip, eller ned til tagfod.

Note: Der kan ikke ses skader pa tagkonstruktionen, som falge af den mangelfulde
vindafstivning. Risiko for evt. stormskade vurderes til at vaere realtiv begraansede.
Karakter: K1

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

A3
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Bygningssagkyndig Jeg havde konstateret, at der var pdmonteret skraleegter diagonalt med 45 grader pa Al

tagfladen spaendende over mindst 4 speerfag fra kip. Speerkonstruktionen er statisk stabil
uanset om skralagterne her kan overfare kreefter til braedt pa bagmur som gitterspaer
ogsa er forankret til.

Bygningen har staet siden 1968 uden tegn op problemer med vindstabiliteten eller
forankring af gitterspaer. Derfor ingen anmaerkninger.

Syns- og Skensmand

Argumentation og vurdering fastholdes. A3

1.11 Ventilation K3: Ventilationsspalter ved tag er tilstoppet. Note: Det skannes at montering af korrekt antal taghaetter
i tag efter fabrikantens anvisning vil give tilstreekkelig ventilation af tagrum uden at der kommer fygesne
ind pa loftet.

1.15 Andet Ingen bemeerkninger

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

Beskrivelse af skade/mangel: Loftlem haenger og er meget utaet. Desuden er lemmen
bade uisoleret og uden tsetningslister.

Note: Varm og fugtig rumluft traznger uhindret.op og kan danne kondens i tagrum. Da
ventilationsspalter er tillukkede (se BS anmaerkning), er der risiko for ophobning af
kondens. Hvilket dog ikke umiddelbart kunne ses ved besigtigelsen. Men tilstanden kan
eedres markant ved anden brugeradfaerd.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

A3
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Bygningssagkyndig

Jeg har ikke tillagt utaetheden sammen bevagenhed, da lem ikke hang s& meget pa min
besigtigelsesdag, ellers havde jeg bemaerket det. Lem var lukket da vi skulle pa loftet 1
gang.

Der ses inge folgeskader pa baggrund af uteethed i lem.

En simpel lukkeanordning pa lem samt en teetnignsliste vil kunne afhjeelpeskaden og
fastholde lem i helt lukket tilstand uden sterre omkostning.

Det vil blive sveert at bevise hvor meget varm luft der treenger op op loftet. Oliefyret der er
fra opferelsestidspunkt i 1968, er ganske uisoleret. Det vil ved udskiftning szenke
temperaturen i rummet, der ikke har andre varmekilder. Derfor tror jeg ikke p3, at
&ndrede brugeradfeerd fremover vil forveerre situationen.

E‘:yns- og Skensmand

Argumentation og vurdering fastholdes.

A3

1.16 Bemeerkninger il
skorsten

K1: Revne i preefabrikeret betonafdeekning. Note: Revnen skennes af vaere af asldre dato.
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2. Ydervaegge i bygning A

2.1 Facader/gavle

hulmur er tilstoppet med polystyrol klodser.
A 4

K1: Udkradsede studsfuger i nederste del af murvaerk pa facader der fungerer som ventilation af

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

< i

S = : L p e e SO . ]
Beskrivelse af skade/mangel: Ventilation- og trykudligningsfuger forneden pé skalmur,
er fejlagtigt lukket med polystyrol materiale.

Note: Da bagmuren bestar af en traeskelletkonstruktion, er den speciel afhaengig af en
tilstraekkelig ventilation mellem skalmur og traekonstruktionen, for at modvirke risiko for at
der kan opsta treenedbrydning. Indv. fugtmaling indikere ingen unormal opfugtning,
hvorved det kan antages at der indtil nu nzeppe er skadeudvikling. Men anden
brugeradfeerd af huset kan andre markant pa nuvaerende tilstand.

Karakter: K2 (Da bagmur og formur er en og samme bygningsdel, er der ikke tale om
felgeskade til anden bygningsdel). .

Begrundelse for fejl: Da der er en potentiel risiko for en skadeudvikling, ber karkateren
vaere min. K2 (K3 ville dog mere indikerer problemets alvor overfor kaber, ) .

Fejlens vagt: Fejlen vaegtes udfra at der formentlig endnu ikke er opstéet skade og
omkostning til fiernelse af tilpropningen i ventilationshuller er til at overse.

A1

Bygningssagkyndig

IMin begrundelse for ikke at @ge karakteren til K2 er dette forhold, at der for det ferste ikke

er synlige skader eller maltes forhgjet fugtindhold nogen steder pa bagvaeg.

Dernzest vides der ikke noget om hvorlzenge polusterolklodserne, der nemt kan fiernes,
har sidet i studsfugerne , vel at meerke kun pa nordfacaden.

Jeg havde naevnt overfor seelger ved afslutning af bygningsgenemgarigen, at han af
ventilationsmaessige sager ber fierne klodserne, for ikke at risikere at tilstopningerne kan
medvirke til at fugt i det ventilerede hulrum ikke kan bortventilers og istedet for forarsage
fugtskader pa den indvendige side af bagveeg.

Skaden kan afhjselpes uden gkonimisk omkostning ved at pille klodserne ud.

Syns- 0og Skensmand

Det er ikke et spargsmal om at "udbedringen” enkelt og billigt lader sig udfere, men om
den potentielle skadesrisiko - som BS ogsa selv er inde pa.

Argumentation og vurdering fastﬁoldes.

A1

2.1 Facader/gavle

_]KO: Der mangler lille smule mgrtelfuge nederst ved hjerne i venstre side ved trappesten.
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3. Vinduer og dare i bygning A

||3.0 Vinduer og dere IIB: Ingen bemeerkninger

4. Fundament/sokler i bygning A

l4.2 Sokkel |K1: Der er stedvise afskalninger af sort bygningsasfalt pa sokkel pa vestgavl.

|4.3 Udvendige trapper |K1: Hiorne pé klinke pa trappesten er kneekket af ved hovedtrappe.

5. Keeldre/krybekeeldre/terrasndzek i bygning A

5.0 IB: Ingen bemzerkninger
Keeldre/krybekaeldre/terr
zndaek

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

6.1 Gulvkonstruktion/-  |K1: Stiftmosaik netfliser pa gulvet toilet og badevzerelse. Gulvet i badevaerelse har stedvis los

belaegning vedheeftning til det underliggende materiale. Gulvet ligger ujeevnt. Note: Der er ingen tegn pa revner.i
fliser eller fuger.
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6.2 Vaegkonstruktion/-
belaegning

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

X : = o

Beskrivelse af skade/mangel: Der er en fleekket flise p4 vaeg over badekar omkring
brusearmaturs ophaeng .

Note: Selv om revneddannelser er héarfine er der en potentiel risiko for skadelig
fugtindtreengning til bagvedliggende trasskelletkonstruktion.

Karakter: K2
Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

Fejlens vagt: Da der ikke kan konstateres skadeudvikling p4 nuveerende tidspunkt,
seettes feljvaegtningen efter omkostninger til rep./udskiftning af defekt flise. Tilstanden kan
dog eendres markant ved anden brugeradfaerd.

Det er dog skeerpende, at der er tale om et omrade det forventes at have en
bygningssagkyndigs udvidede opmaerksomhed.

Bygningssagkyndig

A5

Selvom jeg normalt er meget omhyggelig med at registrerer skader, havde jeg ikke
bemaerket den revnede flise grundet bruseslange og greb fra handbryser.

Dog anser jeg ikke vaeggen over badekaret som et vaddzoneomrade, og uanset hvor
meget der aendres adfzerd er sandsynligheden meget liille for at det bagvedliggende
vaegmateriale optager fugt og derved igangseetter en nedbrydende proces af
detomkring.liggende materiale.

Jeg havde kontrolleret skillevasg pa bagsiden i tilstedende rum og ikke malt forhajet
fugtindhold, hvilket vi heller ikke kunne under kontrolbesgget.

Skaden kan afhjeelpes uden sterrre omkostning ved at udskifte den revnede flise.

A2

Syns- og Skensmand

Bemaerk teknisk revisors bemaerkninger under "fejlveegtningen”.
BS bedes revurdere sin opfattelse at at vaegflader over badekar faktisk er
vadzoneomrade. (se bla. sbi anvisning vadrum 200}

A5

Argumentation og vurdering fastholdes.
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6.3 Fuger

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse A5
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Der er en ca. 0,5 - 1 mm &ben revnedannelse i

hjernefuge i bunden af brusenichen.

Note: Kan give anledning til fugtbetinget falgeskade til anden bygningsdel. Der har ikke

kunne males unormal opfugtning i bagvedliggende veeg. Tilstanden kan dog sendres

markant ved aendret brugeradfzerd.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

Fejlens vaegtning: Da der endnu ikke kan konstateres en skadeudvikling, vurderes fejlen

efter omkostning til fugereparationen. Det er dog skzerpende, at der er tale om et omrade

det forventes at have én bygningssagkyndigs udvidede opmeaerksomhed.
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Bygningssagkyndig

Nej for den benzente skade forfindes kun i overfladen af ca knap 1 centimeters lzengde i
hjsrne fuge.

Jeg havde registreret hjgrnet, der ikke er pent udfert, men har siddet siden 1968 uden
folgeskader.

Ogsé her havde jeg kontrolleret den bagvedliggende vaeg, uden at kunne konstatere
forhajret fugtindhold i veeggen, netop fordi det var et hjgrne i en bruseniche, hvor en hgj
fugtbelastning pa vaegmaterialet ma forventes.

Der er ikke hul i fugen, og den er ikke mere end en til to milimeter dyb, trods det viste
meget tynde skruetraskkerblad fra teknisk revisors foto p4 den benaevnte skadested.

Syns- og Skensmand

Bemaerk pa neerfotoet ses det at revnen gar over 4,5 stiftmosaik a‘ca. 2cm +
fugebredde. det vil sige en revne pa ca. 7 - 10 cm
Argumentation og vurdering fastholdes.

A5
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6.6 Rergennemfaringer

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

I

Beskrivelse af skade/mangel: Der mangler teetlukkende pakning, eller fugtaetning bag
armatur roset i brusenichen.

Note: Da bagvedliggende vaesg er en traeskelletvaeg, er risiko for fugtbetinget folgeskade
forhgjet. Der kunne dog ikke males unormal opfugtninmg i bagvedliggende vaeg.
Tilstanden kan dog andres markant ved anden brugeradfzerd.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

Fejlens vaegt: Tager udgangspukt i udbedring af fugeteetning, da der ikke kan konstaters
skade endnu.

A3

Bygningssagkyndig

Jeg har aldrig i handbogen eller pa HE- kursus, eller gvrige kurser jeg har deltaget i blevet
opmaerksom p4, at disse blandingsbatterier uden udvendig synlig fuge, kan veere
medvirkende til fugtskader pa det bagvedliggende materiale ikke mindst ved lette
pladekonstruktioner.

Min vurdering af teestheden omkring rosetten, der igvrigt sidder klods p& vaeg uden slub,
ikke preecist kan konstateres for rosetten l@snes, og det efterkontrolleres, om der er
anbragt en teetsluttende fuge omkring udfering af rer i veeg bag den forcromede plade pé
blandingsbatteriet. .

Mig bekendt skal vi ikke foretage destruktive undersegler af skjulte bygningsdele, som der
jo her artale om.

Her kunne heller ikke efter gentagne mélinger konstateres forhejet fugtindhold i
veegmaterialet i tilstedende rum. .

Blandingsbatteriet er ikke placeret i et vddezoneomrade, hvilket ma teslle som en
formildne omstzendighed.

Den benavnte skade kan afhjaelpes ved at montere en teetsluttende fuge rundt om
blandingsbatteriet uden starre omkostning.

Denne bygningsdel vil naturligvis have min skaerpede opmaerksomhed fremover.

A1
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Syns- og Skgnsmand Blandingsbatteriet var placeret pa bagvasggen i brusenichen - og dermed i vandbelastet A3
vadzoneomrade.

Erfaringen med de gamle indbyggede brusearmaturer er, at de ikke har det vandttastnings
system som moderne armaturer har og derfor ofte har vaeret kilde til fugtbetingede skader
i bruse bagvaegge. Da der er tale om en let treevaerg er risikoen for skade relativ hej, nar
en yngre familie fiytter ind og ukritisk benytter badfaciliteterne.

Argumentation og vurdering fastholdes.

7. Gulvkonstruktion og gulve i bygning A

“7‘2 Belasgninger |K1: Gulve knirker stedvis flere steder i huset for eksempel i gang og vaerelse mod gstgavl.

8. Indervaagge/skillevaagge i bygning A

8.0 IB: Ingen bemzerkninger
Inderveegge/skilleveegge

9. Lofter/etageadskillelser i bygning A

9.0 IB: Ingen bemeerkninger
Lofter/etageadskillelser

11. VVS-installationer i bygning A

“ 11.0 VVS-installationer IIB: Ingen bemaerkninger
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11.1 Vandinstallationer

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

e : -_'-. s Q=

Beskrivelse af skade/mangel: Der er monteret en galvanisk rerT efter kobberrer i
vandstreammens retning under kokkenvasken. Hvilket kan give anledning til galvanisk
teering.

Note: Der forekommer kun mindre overfladerust pa rer ved besigtigelsen. Men taering
starter indefra.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

Fejlens vagt: Da der endnu ikke er opstaet galvanisk taering - i synligt omfang efter 44
ar, er der en vis sandsynlighed for at det lokale kalkaindhold i brugsvandet til en vis grad
har dannet et beskyttende lag, s& "skadeomfanget" begraenser sig til udskiftning af T-
stykket. Men det er skeerpende, at der er tale om et omrade der iszer ber have en
bygningssagkyndiges udvidede opmaerksomhed.

A5

Bygningssagkyndig

Jeg kontrollere altid vandinstalationer under kokkenvasken af flere arsager som dels
utsetheder i aflobssystemerne og dels samlinger og teerringer pa ror. Jeg har veeret VVS
ingeniar tilsynsfarende i en lzengere raekke, og kender udmaerket problamatikket med
speendingsrazkken qua mangledne ionfzelder / forkerte overgange / bejninger pa div
rersamlinger. ,

Jeg havde set, at der var en lille smule hvidrust pa fordelerraret, men haefter mig ikke her
ved materialevalg og udferelsesmodode.Da jeg selv er bosat i omradet kan jeg bekreefte,
at der her i det sydestsjeellandske omrade er useedvanligt meget kalk i vandet der meget
hurtigt aflejrer sig i blandt andet brugsvandsrer.

Benzevnte skade kan afhjeelpes ved at udskifte det pagaeldne t-stykke.

A2
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Syns- og Skensmand

Jeg har forstaelse for BS frustration over ikke at have bemaerket et forhold, han som VVS
ingenigr normalt er meget obs pa.

Argumentation og vurdering fastholdes.

Det skal bemaerkes, at safremt det var blevet vurderet, at en risiko for et skadesudbrud
havde vaeret nzert foretdende, ville et evt. skadesomfang have veeret af betragtelig
pkonomisk starrelse, safremt gulv og skabe var blevet vandskadet (25 - 50.000) - | s&
tilfaelde skulle fejlniveauet ligget midt i niveau C 13

A5
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Bygning B (Havestue/udestue - 21m2)
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten i bygning B

1.0 Tagkonstruktion/- IB: Ingen bemaerkninger
belaegning/skorsten

2. Yderveegge i bygning B

“2.0 Yderveegge IIB: Ingen bemaerkninger

3. Vinduer og dgre i bygning B

||3.0 Vinduer og dgre 'IB: Ingen bemaerkninger

4. Fundament/sokler i bygning B

“4.0 Fundament/sokler |IB: Ingen bemaerkninger

5. Keeldre/krybekaeldre/terraendaek i bygning B

5.0 IB: Ingen bemaerkninger
Keeldre/krybekeeldre/terr
&ndaek

7. Gulvkonstruktion og gulve i bygning B

7.0 Gulvkonstruktion og |IB: Ingen bemaerkninger
gulve

8. Indervaegge/skillevaegge i bygning B

8.0 I1B: Ingen bemaerkninger
Indervaegge/skilleveegge

11. VVS-installationer i bygning B

|| 11.0 VVS-installationer |IB: Ingen bemeerkninger
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Bygning C (Garage/udhus - 22m2)
1. Tagkonstruktion/-beleegning/skorsten i bygning C

1.0 Tagkonstruktion/-
belaegning/skorsten

IB: Ingen bemaerkninger

2. Ydervasgge i bygning C

2.1 Facader/gavle

K1: Stedvis nedbrud/ begyndende nedbrud i alle nederste del af sporede krydsfiners
beklsedningsplader pa facade mod vest

3. Vinduer og dgre i bygning C

||3.0 Vinduer og dare

|IB: Ingen bemeerkninger

4. Fundament/sokler i bygning C

“4.0 Fundament/sokler |IB: Ingen bemaerkninger

7. Gulvkonstruktion og gulve i bygning C

7.0 Gulvkonstruktion og
gulve

1B: Ingen bemeerkninger

8. Inderveegge/skilleveegge i bygning C

8.0
Inderveegge/skillevaegge

IB: Ingen bemaerkninger
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Bygning D (Garage/udhus - 32m2)
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten i bygning D

1.0 Tagkonstruktion/- IB: Ingen bemeaerkninger
belaegning/skorsten

2. Yderveegge i bygning D

||2.0 Yderveegge IIB: Ingen bemeerkninger

3. Vinduer og dgre i bygning D

||3.0 Vinduer og dere IIB: Ingen bemaerkninger

4. Fundament/sokler i bygning D

|%Fundament/sokler IIB: Ingen bemeerkninger

7. Gulvkonstruktion og gulve i bygning D

7.0 Gulvkonstruktion og |IB: Ingen bemeerkninger
gulve

8. Indervaegge/skillevaegge i bygning D

8.0 IB: Ingen bemaerkninger
Inderveegge/skillevaegge
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Bygning E (Drivhus - 6m2)
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten i bygning E

1.0 Tagkonstruktion/-

1B: Ingen bemeaerkninger
belzegning/skorsten

2. Yderveegge i bygning E

“2.0 Yderveegge IIB: Ingen bemeerkninger

3. Vinduer og dgre i bygning E

“3.0 Vinduer og dore |IB: Ingen bemaerkninger

4. Fundament/sokler i bygning E

||4.0 Fundament/sokler ||B: Ingen bemaerkninger

Sammenfatning af huseftersyn - for beboelsesdelen

Bygningsdel / ir ion B Ko K1 K2 K3 UN NOTE
1_Tagkanstruktion/-belagning/skorsten X 2 1 X
2 Ydervaegge X 1 2
3 Vinduer og dere X
4 Fundament/sokler X 2
5 Kaeldre/krybekaeldre/terrandek X

'[|6. Vadrum (badevaerelse, toilet, bryggers)

7. Gulvkonstruktion og gulve

x

8. Indervaegge/skillevaagge X
9 Lofter/etageac i X
10 Indvendige trapper

11 VVS-ir ioner X

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand

Beskrivelse

opretholde den gode vedligehoidelsestilstand

Enfamiliehuset der er opfert i 1968 med tilhgrende udestue opfert i 1985 samt sammenbyggede 2
garager opfert i 1978, fremtraeder som et samlet bygningssast i meget velholdt stand. Huset er opfert i
gode materialer og men kraever dog almindelig vedligeholdelse i fast interval ude savel som inde for at

Saelgers oplysninger
:Salgers oplysninger om ejendommen

0. Oplysninger om bestilling af tilstandsrapporten
0.1 Hvem har bestilt tilstandsrapporten? Dig selv
0.2 Har du en ejendomsmezgler til at bistd med salget af din ejendom? Ja,
1. Generelle oplysninger
111 Hvor mange ar har du ejet ejendommen? 44 ar
| hvilken periode har du boet pa ejendommen? Hele tiden.
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1.2 Er der foretaget tilbygninger, ombygninger eller starre renoveringer (f.eks. Ja, Udestue i 1985.
udskiftet tag, fiernet beerende konstruktioner eller foretaget indgreb heri,
indretning af bad / toilet i rum, der ikke tidligere har veeret anvendt hertil, m.v.)?
Er det sket med bygningsmyndighedernes tilladelse? Ja
1.3 Er bygninger eller dele af bygninger udfert helt eller delvist som selvbyg? Ja, Hele huset og udestuen.
14 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller
insektskader i:
- keelder / krybekaslder / ventileret hulrum? Nej
- yder- og inderveegge / skillevaegge? Nej
- vinduer / dgre? ' Nej
- lofter / etageadskillelser? Nej
- gulve? Nej
- tage Nej
2. Tage
2.1 Er eller har taget vaeret utaet (herunder ved skotrender eller inddakninger)? Nej
2.2 Er der, eller har der veeret, skader i/ ved skorsten (f.eks. lebesod, revner, Nej
utaetheder eller afskallinger)?
2.3 Er der, eller har der vaeret, uteette tagrender eller nedlgh? Nej
2.4 Er adgangen til skunkrum blokeret? Nej, Der findes ikke skunkrum.
Hvis nej, hvor er adgangslemmene placeret?
2.5 Er adgangen til tagrum blokeret? Nej, loftlem er placeret i bryggers.
3. Yder- og indervagge/skilleveegge
3.1 Er der revner eller andre skader, som er daekket af mgbler eller andet inventar? |Nej
3.2 Er der fugtpietter eller mug / skimmel, som er deekket af mebler eller andet Nej
inventar?
4. Fundamenter/sokler
4.1 Er huset piloteret eller ekstrafunderet i forbindelse med opferelsen? Nej
4.2 Er huset efterfunderet (dvs. piloteret eller ekstrafunderet efter opfarelsen)? Nej
4.3 Er der saetningsskader, som er udbedret? Nej
Er der i den forbindelse udarbejdet geoteknisk rapport? Nej
5. Kalder / krybekaider / ventileret hulrum
5.1 Er der kaelder / krybekaelder / ventileret hulrum? Nej
5.2 Er adgangen til krybekaelder blokeret? Nej
53 Har der vaeret traengt vand gennem kaslderydervasgge eller op gennem gulvet |Nej
(ikke gulvaflab)?
54 Har der vaeret konstateret fugtproblemer i keelderen / krybekaslderen /. Nej
ventilerede hulrum?
5.5 Er der helt eller delvist draen langs husets fundament? Nej
5.6 Er der en grundvandspumpe? Nej
6. Guive
6.1 Er der skader (f.eks. revner eller fugtskader) ved de gulve, som er daekket af  |Nej
teepper, mebler eller andet inventar? :
6.2 Erlde[) mebler eller andet inventar, som er klodset op som falge af skaeve Nej
gulve?
7. Vinduer og dare
71 Er der punkterede termoruder (dugruder)? Nej
7.2 Er der vinduer og dere, der ikke fungerer (f.eks. vinduer og dere som ikke kan |Nej
&bne og lukke uden at binde, som har defekte greb og lasetgj eller som er
utsette over for nedber)?
8. Lofter/etageadskillelser
8.1 |Er der udfert nedsaenkede lofter (dvs. nyt loft opsat under det gamle)? lNej
9. Vadrum (badevarelse, toilet, bryggers)
9.1 Er der, eller har der vaeret, problemer med afleb (f.eks. stoppede aflebsrer eller | Nej
opstigende kioakvand)?
9.2 Er der lpse / revnede fliser pa gulv eller vaegge? Nej
10. VVS-installationer
10.1 |Fyldes der vand pa varmeanlagget mere end én gang arligt? |Nej
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10.2

Er dele af VVS-installationerne (dvs. vandinstallationer, varmeanlag og afleb) |Nej

udfert af personer uden autorisation?

10.3 Er der udfert reparationer efter rerskader (vandskader)? Nej
10.4 Er der, eller har der veeret, rarskade pa kloak / skjulte rer? Nej
10.5 Er der varmeinstallationer og / eller termostatventiler, der ikke virker? Nej

Seaelgers gvrige bemeerkninger vedrgrende fejl og mangler

Bemaerkninger

Seelger var tilstede
Seelger havde udarbejdet seelgeroplysningerne fer huseftersynet

Seelgers oplysninger har ikke kunne fremskaffes pa grund af

|| Bemaerkninger I

Bygningskonstruktioner

1.0 Tagkonstruktion/-beleegning/skorsten

Sadeltag

Gitterspaer

Tagheldning - 15-35 grader

Tagbelagning - Fiberarmerede belgeplader

Skorsten - Muret

Ensidigt fald

Gitterspaar

Taghaeldning - 1-15 grader

Tagbelaagning - Plastplader

Ensidigt fald

Gitterspasr

Tagheldning - 1-15 grader

Tagbelagning - Fiberarmerede belgeplader

Ensidigt fald

Gitterspaar

Taghaeldning - 1-15 grader

Tagbelazgning - Fiberarmerede balgeplader

Sadeltag

Andet; Type:

Praafabrikeret aluminiumsprofiler Seriefremstillet hobbydrivhus

Taghaldning - >35 grader

mimmm|o|OjOo|o|(O|0|0|0|®|(®[m | |> > |> > |>»

Tagbelaagning - Andet; Type:

Glas

.0 Yderveegge

Formur - Tegl/kalksandsten

Bagmur - Let pladekonstruktion

Hulmur

Tidligere murvinge i gavl

Tra

Trae med glaspartier

Bagmur - Let pladekonstruktion

Trae

Tre

HICIGICICICIE BN

Andet:

Glas

0 Vinduer og dore

Tre

Tree

Tree

Tre

3.
A
B
%]
D
E

Metal

0 Fundament/sokler

Beton

Beton

Beton

4.
A
B
c
D

Beton
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E [ Andst; Type:

Lecasten

5.0 Keeldre/krybekeeldre/terresndeek

Terraendazk

Stebt i beton

Dreenlag/kapillarbrydende lag; Type:

Singels

Terraandask

@@ |>{> >

Stabt i beton

Draenlag/kapillarbrydende lag; Type:

|

Singels

.0 Vadrum (badeveerelse, toilet og bryggers)

Vaegkonstruktioner, uorganisk

Gulvkonstruktioner, uorganisk

.0 Gulvkonstruktion og gulve

Klinkegulv pa betan

Tappe pa beton

Andet; Type

Havefliser er lagt som gulv i garager

Andet; Type

Havefliser er lagt som gulv i garager

6
A
A
7
A Gulv pa streer eller bjaslker
A
B
Cc
D
E

Andet; Type

Jord i drivhus samt |es lecanedder

0 Inderveegge/skilleveegge

Inder-/skillevaegge - Let pladekonstruktion

Inder-/skillevazgge - Let pladekonstruktion

8.

A

B Inder-/skillevaegge - Let pladekonstruktion
c

D

Inder-/skillevaegge - Let pladekonstruktion

9.0 Lofter/etageadskillelser

A I Kommentar

Gipsonitfliser.

|10.0 Indvendige trapper

11.0 VVS-installationer

A Olie/centralvarme

A Gulvvarme, Type: Vandbéren medie i store badevaerelse
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Sarlige forhold vedrarende vurderingen af tilstandsrapporten
Sammenteaelling med reduktion for ejendommens kompleksitet

Aktor Point Beregnet reduktion | £ndret reduktion [Begrundelse Resultat
Syns- og 37 0% ikke angivet ikke angivet 37
Skegnsmand
Bygningssagkyndig |9 0% 0% Jeg forstar ikke 9
. bedemmelsen.
Derfor har jeg ikke
mulighed for at
kommentere den
faktor den er angivet
til 9
Hvor findes denne
vejlédning? og far
jeg mulighed forat
kommentere punktet
jeg p.t ikke kender
betydningen af ?
Syns- og 37 0% ikke angivet ikke angivet 37
Skegnsmand
Syns- og 0 0% ikke angivet ikke angivet 0
Skgnsmand

Revisionens usikkerhed

Aktor Usikkerhed Kommentar

Syns- og Skensmand Lav Der vurderes ikke forhold, som giver anledning til usikkerhed i TR’s

bedegmmelser.

Bygningssagkyndig Lav Jeg mener der er flere skader der fejlbedemt, jsevnfer mine bemaerkninger.

Syns- og Skensmand Lav

Som mine tidligere bemaerkning.

Syns- og Skensmand Ikke angivet

Andre forhold af betydning

Aktor Pvrige forhold

Syns- og Skegnsmand
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Bygningssagkyndig

Jeg fik beskikkelsen i 2011 og det er forste gang jeg er udtaget til teknisk revision.

Nar man som i mit tilfaelde driver en enkeltmandsvirksomhed som beskikket bygningssagkyndig og
energikonsulent, kan man ofte fole sig pa "Palle alene i marken) lees - der er ingen daglig sparing i
opgavelgsningen. Jeg har til dato intet kendskab til, hvad der veegtes hos teknisk revior og har
betydning for bedgmmelsen, ligesom jeg ikke kan fide ud af hvordan man vaelger fra 1 til 5 pa det
enkelte niveau. Det skal maske bare tolkes som 1 er lavest / mindst betydning og 5 for hejest / sterst
betydning.

Som nzevnt kan jeg ikke finde en vejledning til hvordan jeg skal kommenter det 9 tal jeg som sagkyndig
har faet til sidst ved sammetaellingen.

Hvordan skal det tolkes ?

Hyvilken betydning har det?

Og hvad kan jeg gere ved det ?

Igvrigt kunne det veere godt for os sagkyndige, om de tekniske revisorer samler de vaesentligst
meerkesager man skal vaere ekstra papasselig med at kontrollere.

Var det en ide med en kursusraskke maske engang om aret hvor de tekniske revisorer fremlaegger
typiske skader som vi overser eller fejlbedznimer. Det kunn jeg da i hvert tiifelde godt bruge.

Min oplevelse med tekninsk revisor er ganske positiv. Vi fik nogle gode faglige dialoger omkring nogle
af de neevnte skader. Dertil kommer at jeg leerte da noget som er ganske brugbart fremadrettet ved
udarbejdelse af kommende tilstandsrapporter.

Disse erfaringer tager jeg ved leere af og med videre til gavn for mit faglige stade, i hab om at kunne
udarbejde endne bedre rapporter end ovenstaende, der ikke har vaeret min mest heldige, ter jeg godt
fastsla uden nogen form for undskyldninger.

Syns- og Skensmand

Med hensyn til fejl niveau og point givning, skal der henvises til Handbogens afsnit 2.09.4, som giver en
god indfering i kvalitetskontrolien.

Jeg er glad for at here, at BS faler kontrolgennemgangen har veeret konstruktiv og faglig. Samt at BS
foler at erfaringsformidlingen har vaeret givtigt for sit fremtidige virke. - det er netop hovedformalet med
den tekniske revision.

Teknisk revisor viderebringer gerne forslaget om et arligt kursus, hvor geengse fejlkilder gennemgas.
Kuset kan evt. vaere specielt malrettet mod bygningssagkyndige der operer alene i marken.

Syns- og Skensmand

Genereret
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Navnets afgorelse
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Endelig afggrelse

Dato: 27. maj 2013

J.or: I

Afgerelse - teknisk revision af tilstandsrapporten [ NG

Det er navnets vurdenng, at der i tilstandsrapporten | ENEGcNG0:: ofvigelser fra retnlngsllnjerne for huseftersyn i et sadant
omfang, at den ma betegnes som fejlbehaeftet.

Det er nevnets afgorelse, at beskikket bygningssagkyndig | NN ti'dcles en patale for fejl i en tilstandsrapport.
Sagsfremstiiling:

Den reviderede tilstandsrapport er udarbejdet af bygningssagkyndig [ ENENENREQEE < 6. december 2012,
I = =fgivet kommentarer til den forelgbige kontrolrapport den 13. marts 2013.

Kontrolrapporten er udarbejdet af syns- og skensmand [N og afsluttet den 13. marts 2013,

Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige har behandlet sagen pa made 17. maj 2013.

I G var underrettet om muligheden for fremmede, var ikke madt.

Begrundelse:

Det er naevnets vurdering, at de enkelte fejlangivelser i kontrolrapporten er veldokumenterede, og at afvejningen er foretaget i
overensstemmelse med den vejledende vaegtskala for alvoren af fejl i tilstandsrapporter, samt hidtidig praksis i den tekniske revi-
sion.

Tilstandsrapporten [ v rderes samlet set at vaere fejlbehaeftet, og den kan dermed vaere misvisende for brugere,
der disponerer i tillid til, at de anfarte oplysninger er fyldestgerende.
Der foreligger ikke pa nuvaerende tidspunkt andre oplysninger, som efter naevnets vurdering kan pavirke konklusionen.
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