Beskikket bygningssagkyndi

Dato: 3. oktober 2012

1. or.: [

Afggrelse — teknisk revision af tilstandsrapporten _:
Det er n®vnets vurdering, at der i tilstandsrapporten _ er afvigelser fra
retningslinjerne for huseftersyn i et sddant omfang, at den ma betegnes som fejlbehzftet.

Det er nevnets afggrelse, at beskikket bygningssagkyndig ﬁ tildeles en pétale

for fejl i en tilstandsrapport.

Sagsfremstilling:

Den reviderede tilstandsrapport er udarbejdet af bygningssagkyndig — den 2.
juli 2012.

_ har afgivet kommentarer til den forelgbige kontrolrapport den 24. august
2012

Kontrolrapporten er udarbejdet af syns- og skgnsmand _ og afsluttet den 24. august
2012

Disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige har behandlet sagen pd mgde 19.
september 2012.

I 2 de foretrzde under behandlingen af sagen, og fremkom med
bemarkninger, i det vasentlige jf. vedhzftede bilag.

Begrundelse:

Det er nzvnets vurdering, at de enkelte fejlangivelser i kontrolrapporten, bortset fra nedenstaende,
er veldokumenterede, og at afvejningen er foretaget i overensstemmelse med den vejledende
vagtskala for alvoren af fejl i tilstandsrapporter, samt hidtidig praksis i den tekniske revision.

Neavnet har revurderet fglgende fejlangivelser:
Under "Bygningsbeskrivelse" reduceres vaegten AS til Al, da bygningsregistreringen vurderes at

vere tilstrekkelig bortset fra manglende litrering af drivhus.
Under "Bemarkninger 2" frafaldes fejlangivelsen A1, da besigtigelsens afgransning vurderes at



vere tilstrekkelig beskrevet.

Under punkt 1.1 heves Al til A3 da den undervurderede mos pa skifertaget anses at udggre en
egentlig brugerbelastning.

Under punkt 3.2 frafaldes A1, da den punkterede termorude ikke kan afvises at have varet usynlig
pé besigtigelsestidspunktet, og da der er taget forbehold for registrering af ikke synlige punkteringer
af termoruder.

Under punkt 6.4 reduceres B8 til A3 da det ikke kan afvises, at gulvaflgbet er udfgrt i
betonsvummet stgbejernsskal.

Under punkt 11.1 haeves A3 til AS, da nevnet finder, at gennemt®ringer p& vandrgr i depotrum
burde have haft den sagkyndiges skarpede opmarksomhed.

Tilstandsrapporten _ vurderes samlet set at vere fejlbehzftet, og den kan dermed
veere misvisende for brugere, der disponerer i tillid til, at de anfgrte oplysninger er fyldestggrende.
Der foreligger ikke pé nuverende tidspunkt andre oplysninger, som efter nevnets vurdering kan
pévirke konklusionen.



TEKNISK REVISION AF TILSTANDSRAPPORTEN

DISCIPLINAR- OG KLAGENAVNET
FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

Forside

Revisionsoversigt

lKontroIeftersyn Kriterium Afslutningsdato Afgorelse Galdende il
Skrivebordkontrol 3. oktober 2012 Patale 2. oktober 2015
Skrivebordkontrol 19. januar 2012 Ukendt
Stor manedsproduktion | 16. november 2010 Acceptabel
! Stikprave 4. november 2009 Godkendt
Tidsforbrug 20. maj 2009 Godkendt
Stikprgve 17. oktober 2007 Godkendt
' o Andet 18. juli 2007 Godkendt
Stikprove 18. juli 2007 Godkendt
Kontaktoplysninger
Navn Firma Adresse Telefon E-mail Tilstede ved
oy kontrol
Bygningssagkynd ; Ja
ig (BS) |
Syns- og _r - . [Ja
skensmand
Sagsbehandleri |Modtagekontrolle Nej
Neevnssekretariat|n
et |
Ejendommen
Navn Adresse Telefon E-mail Tilstede ved
kontrol
Ejer ! € Ja
Ejendommens t
beliggenhed
Billedtekst Oversigtshilleder
Ejendommen set fra ost (sydestgavl)
L
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Ejendommen set fra syd

Sagsforlab
Dato Tid Sagsbehandiing Bemaerkninger
05-jul-12 15.42 Udtrukket til kontrol ScandJour journalnr.
05-jul-12 15.42 Bygningssagkyndig er tildelt syn- og skensmand til kontrol
07-jul-12 17:26 Syn- og skensmand har erkleeret sig habil Habilitetserklaering fra fbo
07-jul-12 17:26 Syn- og skensmand har udvalgt en tilstandsrapport til
kontrol
30-jul-12 09:00 Kontrolbesgg udfert af Syn- og skensmand
31-jul-12 17:32 Kontrolrapport udarbejdet
09-aug-12 12:45 Hering ivaerksat
21-aug-12 18:08 Bygningssagkyndig kommenteret hgring
22-aug-12 16:25 Syn- og skensmand kommenteret hgringssvar
24-aug-12 13:17 Kontrolrapport godkendt af NS
28-aug-12 11:41 Indstilling til naevn
05-sep-12 13:21 Indkaldelse til nevnsmede
03-okt-12 16:08 Sagen lukket af Naevnssekretariatet
Indledning

Tilstandsrapport for eiendommen

lﬂ'\drapporteret

[2012-07-02

[Ejendommen besigtiget |2012-07-02

Folgende materiale forela

|BBR

[2012-06-29

nr.

Tidligere tilstandsrapport |

(af 17-03-2011)

|Energimaarke

l

(af 17.10.2006)

Andre

bygningsoplysninger

Der foreld ikke yderligere materiale.

(af 31-05-2007)

Genereret

16. januar 2013 11:15

HE-nr Kontrolrapport status

Sagen lukket

Side




Bygningsbeskrivelse

Boligtype Enfamilieshus
Hustype Typehus 1960-1876
Ejendommen
Tagets restlevetid Ifslge huseftersynsordningens tabel for restlevetider, kan taget forventes at holde 10 ar
eller leengere.
Note Tabelopslag for tagets restlevetid er baseret pa tagbelaegningen
Nr Bygn Anvendelse Ar Etager ud over Beby%gel areal | Bebygget areal |Udnyttet tagetage | Brutto etage areal | Brutto etage areat
kaslder og m2 total m2 kaelder m2 m2 belig m2 erhverv
tagetage
1 A [Beboelse 1968 1 101 0 100 201 0
2 B Udhus/skur 0 1 18 0 0 0 0
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Ejendomsstatus mangler at blive udfyldt med fx "Ejerbolig"
Se HB 5.04.7 Bygningsbeskrivelse

(.)

Det er szelgerens anvendelse af ejendommen, der er udgangspunktet for angivelsen.
Huseftersynsordningen kan anvendes, selv om ejendommen ikke tidligere har vaeret
anvendt til boligformal, blot den er bestemt til dette for kaberen. | sa tilfaelde skal det
anferes under "Folgende materiale foreld" i punktet "Andre bygningsoplysninger"” eller
under "Generelle kommentarer til bygningernes tilstand”, at tilstandsrapporten forst er
gyldig, nar ejendommen er taget i anvendelse som bolig for keberen.

()

Ejendommens status registreres f.eks. som:

A5

Genereret
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? Ejerbolig

? Ideel anpart

? Ejerlejlighed

? Nedlagt landbrug

? Landbrug, hvor landbrugspligten ophzeves i forbindelse med salg
? Dedsbo

? Erhvervsbygning, der overgar til boligformai efter salg.

Der mangler angivelse af 2 smabygninger pa ejendommen:
Litra C: Redskabsskur 9 m2
Litra D: Drivhus 7 m2

Bygningssagkyndig

Det er nyt for mig at der skal anferes at det er en ejerbolig. Dette er vi
bygningssagkyndige ikke blevet gjort opmaerksomt pa - jeg har forhert mig hos mine
kollegaer, som heller ikke kender til omtalte angivelse.

Under ejendomsstatus skal der selvfalgelig angives at det f.eks. er et dedsbo - der er
ingen valgmulighed med ordet ejerbolig og dette kan heller ikke skrives manuelt i feltet.
Med hensyn til manglende angivelse af 2 bygninger er redskabsskuret betragtet som en
del af udhuset og selve skuret er kun ca. 4 kvm og ligger under samme tag - ligesom vi
heller ikke anferer f.eks. et vindfang eller en karnap som en selvstaendig bygning.
Drivhuset star lgst pa fliserne og betragtes ikke som en del af ejendommen, men som
inventar der medtages ved fraflytning. Dette burde muligvis have vaeret praeciseret i
tilstandsrapporten.

A1

Syns- og Skensmand

HB ligger til grund for huseftersynet og det fremgar her at Ejendoms status skal angives.
Men det er korrekt, at man ikke kan veelge ejerbolig i Ejendommens status. Der er en
divergens imellem HB og HEweb (HE sekretariatet er opmaerksom pa dette). Det giver
derfor ikke fejipoint.

Hvad angar udhuset kan jeg ikke se, at det forholder sig sddan som BS oplyser, idet
materialeregistreringen da ikke daekker udhusdelen (fx treeydervaegge). Endvidere burde
da veere konstateret en fejlagtig arealangivelse i BBR, idet bygningen da er vaesentligt
starre end registreret.

Drivhus over 4 kvm. omfattes af tilstandsrapporten jf HB - medmindre det af pga stand
ikke medtages. | sa fald skal det anfares under Bemaerkninger. Det kan ikke udelades
som "haveinventar”

A5

Bemaerkninger

1. Bygningsdele der er
gjort utilgeengelige?

Nej

Genereret
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2. Bygningsdele, der
ikke kunne besigtiges?

Ja: A - A: Skunkrum er ikke besigtiget pga. manglende adgang.

Fejlangivelse Krybekazlder er en normalt tilgaengelig bygningsdel, hvorfor det skal angives i feltet, at A1

Syns- og Skensmand krybekaelder ikke kan besigtiges pga ingen adgangslem jf. saslgers oplysninger og egen
undersegelse.

Bygningssagkyndig Krybekazldre er efter min opfattelse ikke en normal tilgaengelig bygningsdel. Derfor er der 0

under bygningskonstruktioner i tilstandsrapporten mulighed for at krydse af under "ingen
adgang tif krybekeelder".

Ved de obligatoriske kurser er vi udtrykkeligt blevet gjort opmaerksomme pa at hvis der
ikke forefindes adgang til krybekaelder skal dette kun anferes under
bygningskonstruktionerne - ikke under bemaerkningerne. Hvis der i modsat fald er en
krybekazlderlem, men at denne f.eks. er for lille skal dette angives under "bygningsdele,
der ikke kunne besigtiges" og med angivelse af at f.eks. krybekaslderlemmen er lille
(20x40 cm) - krybekeeldren er derfor ikke besigtiget.

Syns- og Skensmand

Det er HB som er gazldende for bade BS og SS. Det fremgar her, at det skal anferes
safremt krybekaelderlem mangler eller er utilgaengelig.

Se HB 5.02.2.3 Normalt tilgaengelige bygningsdele, som ikke kan besigtiges pa grund af
unormale adgangsforhold

Hvis den bygningssagkyndige er forhindret i at besigtige en normalt tilgaengelig
bygningsdel eller konstruktion pa grund af manglende adgangsmuligheder, skal det
noteres hvilke bygningsdele det drejer sig om med litra, og der skal ogsa sta, hvad
forhindringen bestod i. Hvis der f.eks. er en frihgjde pa 50 cm i krybekazlderen, er der ikke
grundlag for et forbehold for fuldsteendig besigtigelse. Krybekaelderen skal besigtiges i det
omfang, det er muligt, og det skal klart fremga, hvordan afgraensningen er. Eksempelvis:
"Krybekaslder vurderes som utilgeengelig, da der er en frihgjde pa ca. 50 cm.
Krybekaslderen er derfor kun besigtiget fra inspektionsiem i fyrrum i et omrade op til 3
meter fra lemmen."

Det falgende er eksempler pa forhold, hvor bygningsdele, der normalt er tilgaengelige,
ikke kan besigtiges i normalt omfang:

(..}

Manglende eller skjult adgangslem til krybekaeldre, skunk eller tagrum (...)

A1

3. Bemeerkninger til
termoruder?

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

yderligere punkterede ruder.

Genereret
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4. Fravalg af sekundaere
bygninger?

Nej

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Litra D, Drivhus er en simpel bygning af ringe byggeteknisk vaerdi som blot star Iast pa
fliseterrassen. Den kunne derfor ikke medtages i tilstandsrapporten.

Bygningssagkyndig

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Genereret
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5. Afvigelser fra BBR?

Nej

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Lira C er en uibygning ul udnuset som ikke fremgar af BBR, hvilket den skal. Se HB:
5.04.6.1 BBR-gjermeddelelse

(...}

Hvis den bygningssagkyndige har bemaerkninger til BBR-oplysningerne anfores de under
"Bemaerkninger” i punkt 5. Der skal afgives bemaerkninger, hvis BBR afviger vaesentligt fra
de faktiske forhold. Hvis den bygningssagkyndiges litrering under "Bygningsbeskrivelse”
ikke svarer til BBR, skal dette ligeledes afgives under "Bemeerkninger” i punkt 5, ogsa selv
om arealangivelserne samlet set stemmer overens.

Smabygninger under 10 m2 fremgar normalt ikke af BBR, og er ikke en 'veesentlig
afvigelse'.

A1

Bygningssagkyndig

Teknisk revisor opmalte taget ved udhuset til 9 kvm. Selve skuret er kun ca. 4 kvm og
betragtet som en de! af udhuset - ligesom vi heller ikke anfarer f.eks. et vindfang eller en
karnap som en selvsteendig bygning.

Syns- og Skensmand

Tilbygningen er ca 9 kvm.
Se tidligere forklaring

Karakter fastholdes

A1

Genereret
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Bygning A (Beboelse - 201m2)
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1. Tagkonstruktion/-belzegning/skorsten i bygning A

1.1 K1: Der er stedvis mos pa tagfladerne. Note: Mossen har en tendens til at gro ind under tagpladerne
Tagbelaegning/rygning | og lefte disse.

Fejlangivelse A1
Syns- og Skensmand

Utilstreekkelig skadesbeskrivelse
K3, Eternitskifertaget er mosbegroet i samlinger, iszer mod nordest. Note: mosbegroning
kan gdelazgge kitningen imellem skifre og medfere utastheder i taget. Der ses dog p.t.
endnu ikke tegn pa utaetheder i tagrum.

Reduceret fejlpoint, idet skaden er konstateret

Bygningssagkyndig Jeg mener at forholdet er rigtigt beskrevet med korrekt karakter K1 som en mindre alvorlig 0

skade.

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Syns- og Skensmand Det er en kendt problematik, at kittede eternitskifertage kan blive utaette pga A1
mosbegroning og at uteethed i taget vil medfere risiko for falgeskader. Her er endvidere
ikke kun stedvist mosbegroning, men i omrader kraftig mosbegroning i skifersamlinger.
Karakteren K1 deekker derfor ikke forholdet.
Ved fejlpoint er taget i betragtning, at skaden dog er omtait.
| Karakter fastholdes
1.1 Ingen bemaerkninger
Tagbelaegning/rygning
Fejlangivelse A2
Syns- og Skensmand
Manglende skadesbeskrivelse:
K3: En tagskiferpalde er defekt ved et ovenlysvindue mod sydvest (ved det vestligste
vindue). Note: Forholdet medfarer risiko for utaethed i taget og faelgeskader pa
underliggende bygningsdele.
Reduceret fejlpoint, idet BS har samlet denne skade samen med skadesbeskrivelse af
inddaskning ved ovenlysvindue.
Bygningssagkyndig Eternitskifer-tagpladen er placeret hen over metalinddakningen og derfor betragtet som 0
en del af inddaekningen ved vinduet.
Forholdet er beskrevet under pkt. 1.3 inddzekninger.
Syns- og Skensmand | per er to skader A2
karakter fastholdes
1.3 K2: Der er enkelte revner i inddaekningen ved f.eks. ved det ene ovenlysvindue mod syd og der er en
Skotrender/inddazkninge |itu tagplade ved det andet ovenlysvindue mod syd. Note: Inddaekningerne vurderes ikke som utaette,
r men bor eftergas.

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Fejlangivelse / =
Syns- og Skensmand ' /)

Utilstreekkelig skadesbeskrivelse:

K3, Der er revner i metalinddaekning under begge ovenlysvinduer mod sydvest. Note:
Defekte inddaskninger medfarer risiko for utsetheder og felgeskader pa underliggende
bygningsdele.

Reduceret fejlpoint, idet skaden delvist er beskrevet.

A1

Bygningssagkyndig Revnerne i metalinddaekningen er lokaliseret forneden i metalpladen - der er eternitskifer 0
neden under og det er min vurdering at der ikke er nzerliggende risiko eller umiddelbart
risiko for felgeskader, men at inddaekningerne sammen med den itu tagplade ber
eftergas, hvilket fremgar af teksten.
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Syns- og Skensmand

At inddzekninger ber eftergas er ikke forhold der skal naevnes i tilstandsrapporten, idet
radgivning ikke er en del af huseftersynet. Inddaekninger er kritiske punkter pa et tag og
punkter somvil kunne medfare risiko for felgeskader.

Karakter fastholdes _

A1

1.16 Bemeaerkninger til
skorsten

K2: Der er stedvis lese fuger i skorstenspiben.

2. Yderveegge i bygning A

||2.0 Ydervazgge

IIB: Ingen bemeerkninger

3. Vinduer og dere i bygning A

ruden var punkteret og ved besigtigelsen sammen med TR var der ikke dug eller hvide
skjolder mellem glassene i termoruden.

|3.1 Dgre |K2: Termoruden i terrassederen er muligvis punkteret. |
3.2 Vinduer Ingen bemaerkninger
Fejlangivelse A1
Syns- og Skensmand

Manglende registrering:

K2: Termorude i ovenlys mod sydvest (det sydligste) fremtraeder punkteret.

Reduceret fejlpoint, idet der er taget forbehold for punkterede ruder.
Bygningssagkyndig Ved min besigtigelse i forbindelse med tilstandsrapporten kunne det ikke konstateres at 0

Syns- og Skensmand

Det skal erkendes, at punkteringen er sveer at konstatere. Det er imidlertid SS vurdering,
at punkteringen ikke er sket i perioden fra huseftersynet til SS besigtigelse, men far.

A1

Genereret
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4. Fundament/sokler i bygning A

[4.2 Sokkel

|K1: Der er enkelte sma og ubetydelige revner i sokkel f.eks. ved hushjerner.

5. Keeldre/krybekeeldre/terraendeek i bygning A

5.0 IB: Ingen bemaerkninger

Keeldre/krybekaeldre/terr

a&ndask

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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5.6 Ventilation

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse B8
Syns- og Skensmand
Manglende skadesbeskrivelse:
K3: Sokkelriste for ventilation af krybekaelder sidder for lavt i forhold til det omgivende
terraenniveau, isaer mod sydvest samt sydest. Note: Forholdet medfarer risiko for, at riste
leder overfladevand ind i krybekzaelder og opfugter denne med risiko for falgeskader pa
konstruktionerne her.
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Bygningssagkyndig

Det overste billede viser ventilationsristen mod sydvest. Den er ganske vidst lavtliggende,
men der er et betydeligt fald udefter i flisebelzegningen, der er dreenlag i bunden ved

risten og der er endvidere et stort udhasng som beskytter risten.

Jeg har vurderet at der ikke er risiko for at der treenger vand ind gennem risten - men
risten er lavtliggende og dette burde maske have vaeret anfert i tilstandsrapporten B8

Det nederste billede viser ventilationsrist i gavl mod syd ast. Samme gavl kan ses pa det
sidste billede i oversigtsbilleder "ejendommen set fra syd". P& oversigtsbilledet og pa
neervaerende billede ses det tydeligt at der fornylig er etableret et bed med nyopfy!dt jord -
terraenet ved den ene ventilationsriste i gavlen er blevet haavet efter min besigtigelse i
forbindelse med tilstandsrapporten. Risten er placeret umiddelbart ved indgangen til huset
og er ikke til at overse - hvis der havde veeret jord omkring risten. Forholdet har ikke vaeret
tilstede ved min besigtigelse. o

B8

Syns- og Skensmand

SS kan ikke se hvad vurdering om, at der ikke traenger vand ned i krybekaelderen hviler
pa. Iseer ikke, nar krybekaelderen ikke er besigtiget

SS kan ikke udelukke, at havebed er heevet i perioden fra huseftersynet til SS
besigtigelse. Der er taget hensyn til usikkerheder afslutningsvist i denne rapport.
Karakter fastholdes

B8
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6. Vadrum (badevaerelse, toilet, bryggers) i bygning A

6.1 Gulvkonstruktion/-
belagning

Ingen bemaerkninger

taeppebelaegning i bryggerset. Samtidig har jeg vurderet at det underliggende klinkekulv er
intakt.

Der burde maske i rapporten have veeret anfart at laminatgulvet ikke er egnet som
gulvbelaegning i et bryggers. Selve laminatgulvet repraesenterer kun en ubetydelig vaerdi -
maske kr. 1.500,- og derfor under grasnsen pa kr. 10.000,-. Ved opstuvning i gulvafigbet
er der sikkert en del andre ting i bryggerset, som ville tage skade.

Syns- og Skensmand

Fejlangivelse A3
Syns- og Skensmand

K2: Laminatgulvbelaegning i bryggers er ikke en egnet belaegning i et vadrum som

bryggers. Belaegningen er endvidere ikke faerdiggjort under vaskebord. Note: Der er risiko

for, at der !sber vand ind under gulvbelsegningen ved opstuvende gulvafigb.
Bygningssagkyndig Laminatgulvet ligge l@st og jeg har ved min besigtigelse vurderet dette pa linie med et A1

Bryggers er et vadrum eftersom der er gulvaflgb i rummet. Og gulvbelagningens
udfgrelse uforsvarlig.

Fejlkategori A3 deekker skader og risiko for felgeskader indtil kr. 10.000

Karakter fastholdes

A3

6.2 Vaegkonstruktion/-  |K1: Der er misfarvning i vaeghjernet (ved indgang) i badeveerelset i stueetagen.
belzegning
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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6.4 Gulvaflgb

Ingen bemeerkninger

Fejlangivelse B8
Syns- og Skensmand

‘ \. -

K3: Gulvafleb i bryggers er tilsyneladense udfert alene ved betonudstebning uden

aflobsskal. Note: Gulvafigbet vurderes ved evt. vandopstuvning, at kunne medfere

felgeskader pa gulvkonstruktionen, idet denne ikke kan antages at veere vandtast. Der er

dog ikke konstateret tegn pa sadanne folgeskader.
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Bygningssagkyndig

Ved min besigtigelse har jeg konstateret at gulvaflebet er det oprindelige og udfert af
stobejern. Pa billedet ses der dele af det oprindelige gulvaflgb - dvs. runde
underlagspunkter for gulvristen - lige under TR’s tommelfinger og pa modsatte side af
gulvaflgbet - der er 4 af disse - de 2 bagerste er ikke synlige, idet risten ikke er loftet helt
op da billedet blev taget. P4 billedet ses der endvidere lidt af det underliggende pvc-ror
(orange), som vurderes til at veere en del af muffen, hvori det overliggende gulvafleb er
tilsluttet.

Stebejernsguivafleb var geengse i 1968 og pvc-aflebsrer er fremstillet og anvendt helt
tilbage i 1950 erne. Det vurderes at betongulvet inkl. guivklinkerne er det oprindelige fra
1968 og samtidigt at det underliggende pvc-rer er det oprindelige, idet det i modsat fald
skulle have vaeret monteret ved opgravning udefra og ind under betongulvet, hvilket er
utaenkeligt.

Betonen som ses pa sideme i raret/gulvaflebet vurderes som vasrende betonslam fra
stebningen af gulvet - der er stebejerns-gulvaflebsskal bagved og der er ikke tegn pa
revner, betonkanter eller utsetheder - hvor evt. vand kan treenge ud i gulvkonstruktionen.

Syns- og Skensmand

Safremt der var monteret en gulvaflebsskal, ville man naeppe kunne se PVC aflebsrarets
muffe, idet guivaflebsskalen da ville sidde indvendigt i muffenog daskke denne. Det ma
derfor vurderes, at der ikke er nogen aflgbsskal.

Det er korrekt, at der tilsynelandende er nedstebt en stebejernsramme i overkant
betongulv for fastgerelse af aflebsristen .

Karakter fastholdes

B8

6.7 Rumaftreek

vinduet abnes i nedvendigt omfang.

K1: Aftraekket fra badevaerelset pa 1. sal er tapet til. Note: Aftraekket skal vaere intakt - indtil videre skal

7. Gulvkonstruktion og gulve i bygning A

7.2 Belaegninger K1: Der er en mindre fugtskade i parketgulvet i stuen (ved spisebord). Note: Ifig. gl. rapport pga.
tidligere uteethed ved vindue pa 1. sal.
Fejlangivelse Det er ikke hensigtsmaessigt, at referere til en skades placering i forhold til lest inventar. 0
Syns- og Skensmand Dette bar ske i forhold til faste orienteringspunkter fx den sydvestlige terrasseder i dette
tilfeelde.
lkke en fejl - blot til info.
Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.
8. Indervazgge/skillevaegge i bygning A
||8.1 Indvendige veegge |K1: Der er enkelte revner i indvendig vaegbeklaedning f.eks. pa 1. sal. J
9. Lofter/etageadskillelser i bygning A
"9.2 Loftbekleedning |K1: Der er en reparation i loftet i bryggerset. II
10. Indvendige trapper i bygning A
||10.0 Indvendige trapper |IB: Ingen bemeerkninger ||
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11. VVS-installationer i bygning A

11.0 VVS-installationer |IB: Ingen bemeaerkninger

11.1 Vandinstallationer

Ingen bemeerkninger

Fejlangivelse A3
Syns- og Skensmand

Manglende skadesbeskrivelse:

K3: Der er gennetaering i en vandrer i det lille depotrum mod gst. Note: Der er

neerliggende risiko for skadesudvikling og pludselig brud pa vandrer - med risiko for

folgeskader pa bygningen.
Bygningssagkyndig Forholdet blev ganske rigtigt ikke observeret ved min besigtigelse pga. af oplagret indbo i A3

form af poser og tasker. TR flyttede disse og de ses ikke pa billedet.

Da det drejer sig om normalt oplagret indbo inde i et lille depotrum er der ikke taget
forbehold for dette i tilstandsrapporten, idet dette anses for veerende almindelig
forekommende.

Jeg burde maske have taget forbehold for at oplagret indbo i skabe og depotrum ikke er
fiernet - eller jeg burde have fiernet indboet det pagaeldende sted.

Syns- og Skensmand

Det ma forventes, at BS flytter lettere effekter for, pa konkrete vigtige steder, at efterse
bygningen - herunder installationerne i et teknikrum.

BS har ogsa mulighed for at bede szelger forberede besigtigelsen med rydning omkring
vigtige inspektionssteder. Se HB 5.02.2 Afgreensning af bygningsgennemgangens
omfang 5.02.2.1 Generelt

(...) En del problemer med manglende tilgeengelighed kan leses, hvis saslger falger den
bygningssagkyndiges anmodning om at gere bygningsdelene sa tilgsengelige som muligt
for bygningsgennemgangen, bl.a. sa der er adgang til skunke, krybekeaeldre m.m. Seelgers
oplysninger kan ogsé vaere en hjzelp ved afdaekning af skader i skjulte eller vanskeligt
tilgeengelige bygningsdele.

Karakter fastholdes

A3
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11.1 Vandinstallationer

Fejlangivelse A5
Syns- og Skensmand

K1: Der mangler videre afleb fra sikkerhedsventil placeret over varmtvandsbeholder i det

lile depotrum mod est. Note: Der vurderes ikke risko for falgeskader, men afleb bar vaere

fert til gulvafigb.

Manglende skadesbeskrivelse:
Bygningssagkyndig Ejendommen er fra 1968, hvor der ikke var krav om at sikkerhedsventiler skulle fores til A1

gulvafleb. Forholdet er derfor ikke anfort i rapporten, da dette ligeledes heller ikke udger
en risiko for falgeskader.

Jeg burde maske have anfert at sikkerhedsventilen er fort til en spand som skal
kontrolleres med mellemrum og temmes efter behov.

Syns- og Skensmand

BS skal beskrive skader og vurdere skadesrisiko. Hvad enten ejendommen er fra 1968
eller senere, vil skaden og risikoen ofte vaere den samme. Jeg skal dog medgive, at
forholdet og risiko er af begrasnset betydning.

BS skal ikke anfere hvad der ber geres eller kontrolleres, idet radgivning ikke er en del af
huseftersynet.

Karakter nedsasttes

A1
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Bygning B (Udhus/skur - 18m2)

1. Tagkonstruktion/-beleegning/skorsten i bygning B

1.0 Tagkonstruktion/-
belaagning/skorsten

IB: Ingen bemaerkninger
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1.1 Ingen bemaerkninger
Tagbelaegning/rygning B
-

Fejlangivelse A3
Syns- og Skensmand

K3: Der er flere dampbuler i tagpapdaekningen over udhuset. Note: Dampbuler i

tagpapdaekning medferer risiko for brud i tagpap og vandindtraengning og felgeskader pa

underliggende bygningsdele.

Manglende skadesregistrering
Bygningssagkyndig A3

Ved min 1. besigtigelse tidligere pa aret var der ingen dampbuler i tagpapbelaagningen
over udhuset. Ved genbesigtigelsen kan jeg muligvis have overset bulerne - de ma i
sa fald have veeret betydeligt mindre.

Syns- og Skensmand

SS vurderer, at skaden var tilstede ogsa ved BS huseftersyn

A3
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2. Ydervazgge i bygning B

2.1 Facader/gavle

K2: Der stedvist revner foroven i facaderne. Note: Revnerne skyldes temperatur-bevasgelser mellem
betontaget og murveerk.
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2.3 Leemure

K2: Der er enkelte revner i lzmuren/udedegrs-peisen ved udhuset.

Fejlangivelse A1
Syns- og Skensmand
Utilstraekkelig skadesbeskrivelse:
K2: Udendarspejsen er i darlig stand, herunder med revner i murvaerk, lgse klinker i
braandkammer og nedbrudt tree ved bord.
Reduceret fejlpoints, idet skaden delvist er beskrevet.
Bygningssagkyndig Udendarspejse er efter min opfattelse ikke omfattet af huseftersynsordningen, idet 0

indretninger er placeret uden for selve bygningen. Revnerne i le&emuren er beskrevet.

Syns- og Skensmand

Pejs og leemur er samme konstruktion

A1
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3. Vinduer og dere i bygning B

“3‘1 Dere |K2: Der er rad i yderderen.

Sammenfatning af huseftersyn - for beboelsesdelen

Bygningsdel / installation 18 KO K1 K2 K3 UN NOTE
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten X 1 2 X
2. Yderveegge X 2 X
3. Vinduer og dere 2

4. Fundament/sokler

5. Keeldre/krybekaldre/terrendak X

6. Vadrum (badevaerelse, tailet, bryggers)

7. Gulvkonstruktion og gulve

8. Inderveegge/skillevaegge

I PEN N FRY

9. Lofter /etageac
10. Indvendige trapper X
11. VVS-instaliationer X

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand

Beskrivelse

vedligeholdelse.

Ejendommen er i meget god stand, der kraeves ingen reparationer her og nu - kun fortsat aimindelig

Saelgers oplysninger
Saelgers oplysninger om ejendommen

0. Oplysninger om bestilling af tilstandsrapporten
0.1 Hvem har bestilt tilstandsrapporten? Dit forsikringsselskab evt. via din
ejendomsmaegler
0.2 Har du en ejendomsmazgler til at bistd med salget af din ejendom? Ja,
1. Generelle oplysninger
1.1 Hvor mange ar har du ejet ejendommen? Ca. 3,5 ar.
| hvilken periode har du boet pa ejendommen? De sidste 3 ar.
1.2 Er der foretaget tilbygninger, ombygninger eller starre renoveringer (f.eks. Ja, Nyt kekken og fiernet vinduesparti
udskiftet tag, fiernet beerende konstruktioner eller foretaget indgreb heri, ved kokken i 2008.
indretning af bad / toilet i rum, der ikke tidligere har vaeret anvendt hertil, m.v.)?
Er det sket med bygningsmyndighedernes tilladelse?
1.3 Er bygninger eller dele af bygninger udfert helt eller delvist som selvbyg? Nej
1.4 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller
insektskader i:
- kaelder / krybekaelder / ventileret hulrum? Nej
- yder- og indervaegge / skilleveegge? Nej
- vinduer / dgre? Nej
- |ofter / etageadskillelser? Nej
- gulve? Nej
- tage Nej
2. Tage
2.1 Er eller har taget vaeret uteet (herunder ved skotrender eller inddaekninger)? Nej
22 Erder, eller har der vaeret, skader i / ved skorsten (f.eks. lebesod, revner, Nej
uteetheder eller afskallinger)?
2.3 Er der, eller har der vaeret, uteette tagrender eller nedlgb? Nej
24 Er adgangen til skunkrum blokeret? Ja, Ingen skunklemme.
Hvis nej, hvor er adgangslemmene placeret?
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2.5 |Er adgangen til tagrum blokeret? |Nej

3. Yder- og indervaegge/skillevaegge

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

3.2 Er der fugtpletter eller mug / skimmel, som er daekket af mabler eller andet Nej
inventar?

4. Fundamenter/sokler

4.1 Er huset piloteret eller ekstrafunderet i forbindelse med opferelsen? Ved ikke

4.2 Er huset efterfunderet (dvs. piloteret eller ekstrafunderet efter opfgrelsen)? Nej

4.3 Er der seetningsskader, som er udbedret? Nej
Er der i den forbindelse udarbejdet geoteknisk rapport?

5. Kzlder / krybekalder / ventileret hulrum

51 Er der kaelder / krybekeelder / ventileret hulrum? Ja

52 Er adgangen til krybekaelder blokeret? Ja

5.3 Har der veeret traengt vand gennem kaelderydervazgge eller op gennem gulvet [Nej
(ikke gulvaflgb)?

5.4 Har der vaeret konstateret fugtproblemer i kaslderen / krybekaslderen / Nej
ventilerede hulrum?

5.5 Er der helt eller delvist draen langs husets fundament? Nej

5.6 Er der en grundvandspumpe? Nej

6. Gulve

6.1 Er der skader (f.eks. revner eller fugtskader) ved de gulve, som er daekket af Nej
teepper, mobler eller andet inventar?

6.2 Erlde'r7 mobler eller andet inventar, som er klodset op som felge af skeeve Nej
gulve?

7. Vinduer og dore

7.1 Er der punkterede termoruder (dugruder)? Ja, Maske i terrasseder.

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

8. Lofter/etageadskillelser

8.1 |Er der udfert nedsaznkede lofter (dvs. nyt loft opsat under det gamle)? |Nej

9. Vadrum (badevarelse, toilet, bryggers)

9.1 Er der, eller har der vaeret, problemer med aflgb (f.eks. stoppede aflebsror eller [ Nej
opstigende kloakvand)?

9.2 Er der lgse / revnede fliser pa gulv eller veegge? Nej

10. VVS-installationer

10.1 Fyldes der vand pa varmeanlaegget mere end én gang arligt? Nej

10.2 Er dele af VVS-installationerne (dvs. vandinstallationer, varmeanlaeg 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, rerskade pa kloak / skjulte rer? Nej

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

Saelgers gvrige bemeaerkninger vedrgrende fejl og mangler

Bemaerkninger Seelger var tilstede
Saelger havde ikke udarbejdet seelgeroplysningerne fgr huseftersynet

Seelgers oplysninger har ikke kunne fremskaffes pa grund af

“Eemaerkninger | J
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Bygningskonstruktioner

1.0 Tagkonstruktion/-beleegning/skorsten

Sadeltag

Hanebandspaer

Taghaeldning - >35 grader

Tagbelagning - Fiberarmeret skifer

Skorsten - Muret

Andet; Type

Fladt tag - Betondaek

Q| |@|>|>|>|>]|>

Taghaeldning - 0 grader

Tagbelagning - Tagpap/tagduge

Et built-up tag bestar af 2 eller flere lag tagpap OG tilherende stenbelaegning ovenpa.
Stenbeleegningen bestar af perlesten eller op til sestens starrelse. Iflg. ordboger,
beskrivelser fra tagpapfirmaer og fagbeskrivelser et et built-up tag altid med
stenbelasgning.

Bolius beskriver, som de eneste, et built-up tag som vaerende uden stenbelsegning, hvilket
ikke er korrekt. TR har vaeret ansat i Bolius og har muligvis beskrevet konstruktionen i
Bolius.

Fejlangivelse Manglende registrering: A3
Syns- og Skensmand B: Built-up
Bygningssagkyndig Taget er ikke et built-up tag, idet der ikke er stenbelaegning ovenpa. 0

Syns- og Skensmand

Der skal for hver bygning anferes materiale og konstruktion. Som det er anfert for litra A
er der anfort tagtype, speertype, tagheeldning og tagdaekning.

Samme 4 registreringer skal ske for litra B. Man kan tolke BS angivelse derhen, at tagtype
og spaertype er sldet sammen til Fladt tag og Betondaek og dermed er daekkende.

SS skal ikke indga diskutioner omkring definition pa built-up tag. Det er blot den
preedefinerede mulighed som HEweb giver mulighed for som tagtype.

Fejlpoint bortfalder

2.0 Yderveeg

ge

Hulmur

Formur - Tegl/kalksandsten

Bagmur - Letbeton

Hutmur

dsten

W o[> > |>

Formur - Tegl

Bagmur - Letbeton

3.0 Vinduer og dere
A

Trae

B

Trae

4.0 Fundament/sokler

A

Beton

B

Beton

5.0 Keeldre/krybekaeldre/terraendaek

>

Terraandazk

Krybekazlder

Stebt i beton

Ingen adgang til krybekazlder

Tere@ndak

Stebt i beton

0 Vadrum

badevazrelse, toilet og bryggers)

Vaagkonstruktioner, organisk

Vaagkonstruktioner, uorganisk

Gulvkonstruktioner, organisk

6.
A
A
A
A

Gulvkonstruktioner, uorganisk

7.0 Gulvkonstruktion og guive

A Guiv pa streer eller bjaetker

A Klinkegulv pa beton
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Fejlangivelse Manglende registrering:
Syns- og Skensmand  |A: Laminatgulv pa klinker (bryggers)

Typefejl

Al

Bygningssagkyndig Ok - burde have veeret anfort.

A1

8.0 Inderveegge/skilleveegge

A Inder-/skillevaegge - Letbeton

A Inder-/skillevaegge - Murvaerk

A Inder-/skilleveegge - Let pladekonstruktion

9.0 Lofter/etageadskillelser

10.0 Indvendige trapper

11.0 VVS-installationer

A

Fjemvarme

A

Gulvvarme; Type:

Vandbaret
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Sarlige forhold vedrerende vurderingen af tilstandsrapporten
Sammenteelling med reduktion for ejendommens kompleksitet

Aktor Point Beregnet reduktion | £ndret reduktion |Begrundelse Resultat
Syns- og 47 3% ikke angivet ikke angivet 45
Skgnsmand

Bygningssagkyndig |18 3% ikke angivet ikke angivet 17
Syns- og 40 3% ikke angivet ikke angivet 38
Skgnsmand

Syns- og 0] 3% ikke angivet ikke angivet 0
Skensmand

Revisionens usikkerhed

Aktor Usikkerhed Kommentar

Syns- og Skensmand Middel Der er ikke vurderet forhold som betinget eget eller lav usikkerhed
Bygningssagkyndig Ikke angivet

Syns- og Skensmand Middel Der er ikke vurderet forhold som betinget eget eller lav usikkerhed
Syns- og Skgnsmand Ikke angivet

Andre forhold af betydning

Aktor

@vrige forhold

Syns- og Skensmand

Bygningssagkyndig

Syns- og Skensmand

Syns- og Skensmand
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Navnets afgorelse
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