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Bygning A, Beboelse set fra st

Sagsforlgb
Dato Tid Sagsbehandling Bemarkninger
01-apr-15 08:02 Udtrukket til kontrol Scandour journalnr.
01-apr-15 08:02 Bygningssagkyndig er tildelt syn- og skensmand til kontrol
07-apr-15 12:11 Syn- og skensmand har erkleeret sig habil Habilitetserkleering fra sbo
07-apr-15 12:11 Syn- og skensmand har udvalgt en tilstandsrapport til
kontrol
23-apr-15 10:00 Kontrolbesag udfert af Syn- og skensmand
23-apr-15 15.40 Kontrolrapport udarbejdet
28-apr-15 09:40 Hering ivaerksat
05-maj-15 13:33 Bygningssagkyndig kommenteret hgring
14-maj-15 10:56 Syn- og skensmand kommenteret hgringssvar
19-maj-15 11:54 Kontrolrapport godkendt af NS
28-maj-15 11:50 Indstilling til naavn
12-jun-15 10:34 Indkaldelse til neavhsmgde
22-jun-15 14:45 Sagen lukket af Neevnssekretariatet
Indledning

Tilstandsrapport for eiendommen

IIndrapporteret |201 5-02-25

|Ejendommen besigtiget |201 5-02-24

Felgende materiale forela

|BBR [2014-07-15

Tidligere tilstandsrapport
nr.

! Energimeerke 311065948

Andre Vejret: Overskyet 4 grader
bygningsoplysninger

Genereret HE-nr

Kontrolrapport status Side
16. juli 2015 11:02
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Bygningsbeskrivelse

Boligtype Dobbelthus
Hustype Byhus
Ejendommen Ejerbolig

Tagets restlevetid

Ifelge huseftersynsordningens tabel for restievetider, kan bygningens tag (bygning A)
forventes at holde mellem 5 og 10 ar.

Note

Tabelopslag for tagets enkelte dele
viser falgende forventede

restlevetider
Tagbelazgning mellem 5 og 10 &r
Undertag mellem 5 og 10 ar
Inddaskning mellem 5 og 10 ar
Nr Bygn Anvendelse Ar Etager ud over Bebygget areal Bebygget areal | Udnyttet tagetage | Brutto etage areal | Brutto etage areal
kaelder og m2 total m2 keelder m2 m2 bolig m2 erhverv
tagetage
1 A Beboelse 1867 1 33 0 15 48 0
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Bemaerkninger

1. Bygningsdele der er |Ja: A - Da der er beklzaedt til kip, er der hverken, skunk lem eller loft iem
gjort utilgeengelige?

Fejlangivelse _ 3 _ A3
Syns- og Skensmand

'-_'_T' .""I

. gy '
Lamn (R

Beskrivelse: Rummet er udnyttet til kip, idet undersiden af speerene er beklasdt med
plader.

Begrundelse for fejl: Forkert information, der kan fare til forsikringsproblemer ved skader
i tagkonstruktionen. Opbygningen er normalt forekommende og der er derfor ingen
bygningsdele, der er gjort utilgaengelige. Der skal derfor ikke tages forbehold. Se HB
5.02.2.

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Bygningssagkyndig

2. Bygningsdele, der Ja: A - Se ovenfor
ikke kunne besigtiges?

3. Bemaerkninger til Ja: A - Punkterede termoruder kan ikke altid konstateres pa grund af lys- og temperaturforhold, men i
termoruder? dette hus har jeg ikke kunne finde punkterede termoruder. Der er 1 ovenlys i tagfladen samt 1
gavlvinduet med termoruder

4. Fravalg af sekundeere |Nej: Der er ingen sekundzere bygninger
|lbygninger?

5. Afvigelser fra BBR? |Ja: A - Efter opmaling er grundplanet 33 m2 mod BBR's 30. Tagrum 15 m2 mod BBR's 17

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Bygning A (Beboelse - 48m2)
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten i bygning A

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

tag pa bygningen, kan dette forhold give vand indtrsengen

1.1 K1: Tagskifre er delvis mosbegroet bade mod @st og vest T
Tagbelaegning/rygning
1.1

K2: Flere tagskifre ligger lost bade mod @st og vest Note: Da der ikke kan konstateres om der er under
bvani

Beskrivelse af skade/mangel: Som anfert af den bygningssagkyndige.
Karakter: K3.

Note: Det forudszettes, at der ikke er undertag. Forudsastningen er baseret p4 tagets
oplyste alder. Der er derfor risiko for gennemtreengning af vand til den underliggende
konstruktion med deraf falgende skader.

Begrundelse for fejl: Forkert karakter og misvisende begrundelse. Alternativet til K3 ville
vaere UN med henvisning til, at det ikke vides om der er undertag.

Fejlens vaegt: Da skaden er beskrevet og risikoen derfor papeget, nedsaettes
fejlkarakteren med 2 point.

A1

Bygningssagkyndig

Skaden pa lige netop den affotograferede tagplade ser nu altsa ny ud.

Syns- og Skensmand

Det er ikke omfanget af skaden der giver anledning til fejl, men karakteren og
begrundelsen.

A1
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1.5 Udvendigt traeveerk
ved tag

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Vindskeder sidder ikke korrekt monteret og der er
nedbydning i deekbraadderne i nordgavien.

Karakter: K2

Note: Ingen bemaerkninger

Begrundelse for fejl: Skaden er ikke registreret.

A3

Bygningssagkyndig

Ved vore gamle huse er treevaerket ofte lettere nedbrudt, jeg mente ikke dette forhold
havde veesentlig indflydelse pa husets overordnet.

Syns- og Skensmand

Den primzere laeser af rapporten er en keber, der ikke nedvendigvis besidder byggefaglig
viden. Afvigelser fra tilstanden pa en skadefri ejendom skal derfor fremga af rapporten.

A3

Genereret
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1.6 Tagrender/tagnedIeb | Ingen bemaerkninger
i R e =

- S

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

v h
Beskrivelse af skade/mangel: Der er ikke frit afleb ved nedigbsreret fra tagrenden i
husets estside og tagrenderne i begge sider af huset er ikke rensede.
Karakter: K1
Note: Forholdet kan medfare overleb og nedbrydnng af treevaerk ved tagkanten.
Begrundelse for fejl: Skaden er ikke registreret.

A3

Bygningssagkyndig Mente skaden hovedsageligt handlede om naboens hus.

Syns- og Skgnsmand Det er korrekt, at falgevirkningen af forholdet ogsa vedrerer nabohuset, men det

reducerede aflgb fra tagflader vedrerer den rapporterede ejendom.

A3

2. Ydervasgge i bygning A

]|2.1 Facader/gavile |K1: Der er fugeudfald mod ast, vest og nord

Genereret HE-nr Kontrolrapport status
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Side




2.1 Facader/gavle K2: Stor revne i salbeenk midtervindue slipper muren - facade mod vest Note: Pa sigt kan starre dele af
udvendig puds smuldre.

Fejlangivelse A2
Syns- og Skensmand
e
23i04/2015

Beskrivelse af skade/mangel: Som anfert af den byggesagkyndige.

Karakter: K3

Note: Som anfert af den byggesagkyndige med tilfgjelse af: Der vil lebe vand ind i muren

under vinduet med risiko for fugtskader pa vindue, murveerk og indvendige overflader.

Begrundelse for fejl: Forkert karakter og mangelfuld risikobedemmelse.

Fejlens veegt: Da en del af skaden er beskrevet, nedszettes fejlkarakteren med 1 point.
Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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2.1 Facader/gavle

K1: Revne over yderder mod nord géende pa begge sider opad i fugerne Note: Revnen skennes at
veere i ro

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Som anfert af den byggesagkyndige med tilkfajelse af, at
murvaerket trykker pa den vandrette derkarm.

Karakter: K3

Note: Som anfert af den byggesagkyndige med tilfejelse af, at revnen risikerer at tage
vand ind med fugtskader pa murvaerk og treeveerk til falge og at derens funktion pavirkes
af forholdet.

Begrundelse for fejl: Manglende konsekvensbeskrivelse og forkert karakter.

Fejlens vaegt: Da der er gjort opmaerksom pa forholdet, nedszettes fejlkarakteren med 1
point.

A2

Bygningssagkyndig

Jeg er ikke enig i bedemmelsen, pa Fang arbejder vi med op til 250 &r gamle huse, de har
alle smakskavanger

Syns- og Skensmand

At det beskrevne forhold er almindeligt pa flere huse sendrer ikke ved, at skaden og
konsekvenser af skaden skal beskrives.

A2

|2.1 Facader/gavie

|K1: Sten itu over sydligste vindue - mod gst

Genereret
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2.1 Facader/gavle

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

% TSy

Beskrivelse af skade/mangel: Stikket hen over det nordligste vindue i gstfacaden er
revnet.

Karakter: K3

Note: Revnen skennes at tage vand ind med risiko for opfugtning af vindue og murvaerk til
felge.

Begrundelse for fejl: Skaden er ikke registreret.

A3

Bygningssagkyndig

Dette forhold har jeg overset

Syns- og Skensmand

Ingen bemaerkninger.

A3

|2.7 Andet

|K1: Murankre er rustne Note: Dette forhold kan medfgrer revnedannelser i murvaerket

Genereret
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3. Vinduer og dare i bygning A

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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3.1 Dgre Ingen bemeerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skansmand

Beskrivelse af skade/mangel: Der er skader pa forderen mod nord. Drypnassen er
revnet og der er slagskader pa den nederste del af deren. Herudover fungerer lukketajet
ikke. Fallen gar ikke i indgreb med slutblikket.

Karakter: K1

Note: Ingen bemasrkninger.
Begrundelse for fejl: Skaderne er ikke registreret.

A3

Bygningssagkyndig Jeg vil mene, at nogen af skaderne er sket i forbindelse med indflytninmg

Syns- og Skensmand

Det kan ikke afvises, men det gaelder ikke den revnede vandnaese.

A3

Genereret HE-nr Kontrolrapport status
16. juli 2015 11:02 Sagen lukket

Side
12




3.2 Vinduer

K1: 2 vinduer mod vest kan ikke abnes

Fejlangivelse A1l
Syns- og Skensmand
Beskrivelse af skade/mangel: 4 vinduesrammer i 2 stuevinduer mod vest kan ikke
abnes.
Karakter: K1
Note: Rummet kan ikke ventileres via vinduerne.
Begrundelse for fejl: Mangeifuldt stedfeeste og konsekvensbeskrivelse.
Fejlens vaegt: Da skaden er delvis korrekt beskrevet, nedseettes fejlkarakteren med 2
point.
Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.
|3.2 Vinduer |K1: 1 glas er itu vindue mod ost lz2ngst mod nord
|3.2 Vinduer |K1: 1 glas er itu i vindue mod vest leengst mod nord
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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3.2 Vinduer K2: Begynde rad i ramme og karm begge vinduer mod vest

Fejlangivelse A1
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Som anfart af den byggesagkyndige med tilfejelse af, at

det drejer sig om de to vinduer i stuen.

Karakter: K2

Note: Ingen bemaerkninger.

Begrundelse for fejl: Ikke entydigt stedfeeste.

Fejlens vaegt: Da fejlen er korrekt beskrevet, nedsasttes fejlkarakterne med 2 point.
Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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3.2 Vinduer

Fejlangivelse
Syns- og Skansmand

Ingen bemeerkninger

—————

23/04/2015

Beskrivelse af skade/mangel: Vinduerne i soveveerelse og i stue mod vest overholder
ikke matkravene til redningsabninger. Vinduerne i stuen kan herudover ikke &bnes, som
anfart andet sted i rapporten.

Karakter: K3

Note: Der er personrisiko.

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke registreret.

C13

Bygningssagkyndig

Da Jeg efter aftale med den stedlige bygningsinspekter har aftalt at vinduer i gamle huse
godkendes som flugtvej nar blot den ene del kan dbnes.

Syns- og Skensmand

Det geelder vel kun hvis malene for redningsabninger er overholdt, hvilket ikke er tilfeeldet
her. Min forudsaetnng er, at BR ogsa geelder pa Fang.

C13

Naevnets afgarelse

Et flertal i naevnet stemte for at fastholde fejlangivelsen. Et mindretal bestaende af =" _ .
fra de bygningssagkyndiges organisationer og | - _  1-suppleant
for™ "7 " rfra Statens Byggeforskningsinstitut - stemte for at frafalde fejlangivelsen
med falgende begrundelse:
Det kan principielt ikke palaegges bygningssagkyndige under huseftersynsordningen at
skadesangive forhold, der var lovlige pa tidspunktet for bygveerkets opfarelse, og som
gennem vedligehold har opretholdt sin funktion. Hvis en sédan praksis blev indfert, ville
den medfere aendringer af, hvad der normalt anses for acceptabelt eller ikke acceptabelt.
Gaengs praksis — ogsé ved domstolene - er, at ting, der blev lavet loviigt pa
udfarelsestidspunktet, vedbliver at vaere lovlige. Hvis en bygningssagkyndig skal
skadesangive et forhold, der i dag anses for risikofyldt men ikke gjorde det pa
opfarelsestidspunktet, vil det reelt betyde, dels at huseftersynsordningen ad bagvejen
indfgrer nye standarder og/eller krav til funktion i byggeriet, der ligger udover hvad
dagaeldende byggeregler foreskrev, dels at nye regler de facto far tilbagevirkende kraft.
Dette gor sig ogséa gaeldende for forhold med personrisiko, fx flugtveje ved brand eller
baerende konstruktioners indretning. Bygningsansvarlige skal udelukkende angive
uoverensstemmelser med hvad man ma forvente for tilsvarende velholdte huse af samme
alder og type.
Der traeffes afgorelse efter stemmeflertallet, siledes at kontrolrapportens fejlangivelse
vedrgrende dette punkt fastholdes.

Genereret
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4. Fundament/sokler i bygning A

4.0 Fundament/sokler |IB: Ingen bemeerkninger

4.0 Fundament/sokler

Ingen bemeaerkninger

Fejlangivelse

Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Der er en revne mellem murvaerk og betonplade, placeret
langs vestfacaden.

Karakter: K1

Note: Der er muret sokkel pa huset og vand der treenger ned bag betonpladen vil derfor
holde murveerket fugtigt i jordniveau.

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke registreret.

||

A3

Bygningssagkyndig

Den star i min opmaling, men er ikke indskirevet i rapporten

Syns- og Skensmand

Ingen bemaerkninger.

A3

5. Keeldre/krybekaeldre/terraendaek i bygning A

5.0

ndaek

Keeldre/krybekasldre/terr

IB: Ingen bemeaerkninger

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

6.0 Vadrum

(badevaerelse, toilet og
bryggers)

IB: Ingen bemaerkninger

Genereret
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6.1 Gulvkonstruktion/-  |Ingen bemzerkninger

beleegning
Fejlangivelse A3
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Der er gulvklinker uden fuld vedhaeftning lige ved

brusenichen.

Karakter: K1

Note: Da rummet er forholdsvis nyrenoveret, forudszettes der indbygget

vadrumsmembran, hvorfor karakteren er K1.

Begrundelse for fejl: Skaden er ikke registreret.
Bygningssagkyndig Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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6.4 Gulvaflgb Ingen bemaerkninger
Fejlangivelse i
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Der er bade en lodret og en vandret afstand mellem
gulvafiebsskal og rist i brusenichen. Mellemrummet er udstebt i beton.

Karakter: K3

Note: Forholdet kan medfare utsethed i gulvkonstruktionen med risoko for udtraengning af
vand og deraf falgende nedbydning af isolering og eventuelle installationer i guivet.
Begrundelse for fejl: Skaden er ikke registreret.

A3

Bygningssagkyndig Jeg pravede virkeligt ihaerdigt med forskellige veerktgjer, at fa risten op, dette lykkedes

ikke, hvorfor jeg sa burde have skrevet, at forsgget var gjort

Syns- og Skensmand Ja, hvis der er hindringer for en unders@gelse, skal det fremga under "Bemaerkninger"

A3

7. Gulvkonstruktion og gulve i bygning A

7.0 Gulvkonstruktion og |(IB: Ingen bemaerkninger
gulve

8. Indervaegge/skillevaegge i bygning A

8.0 IB: Ingen bemaerkninger
Inderveegge/skilleveegge

9. Lofter/etageadskillelser i bygning A

9.0 IB: Ingen bemaerkninger
Lofter/etageadskillelser

Genereret HE-nr
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10. Indvendige trapper i bygning A

“10.0 Indvendige trapper |IB: Ingen bemeerkninger

11. VVS-installationer i bygning A

|| 11.0 VVS-installationer IIB: Ingen bemaerkninger

Saelgers oplysninger
Saelgers oplysninger om ejendommen

0. Oplysninger om bestilling af tilstandsrapporten

0.1 Hvordan fandt du den bygningssagkyndige? Hvis pa anden vis, angiv hvilken.
0.2 Har du en ejendomsmezegler til at bistd med salget af din ejendom?
1. Generelle oplysninger
1.1 Hvor mange ar har du ejet ejiendommen?
| hvilken periode har du boet pa ejendommen?
1.2 Er der foretaget tilbygninger, ombygninger eller starre renoveringer (f.eks.
udskiftet tag, fiernet baerende 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?
1.3 Er bygninger eller dele af bygninger udfart helt eller delvist som selvbyg?
1.4 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller
insektskader i:
- kzelder / krybekaelder / ventileret hulrum?
- yder- og inderveegge / skillevasgge?
- vinduer / dere?
- lofter / etageadskillelser?
- gulve?
- tage
2. Tage
2.1 Er eller har taget vaeret uteet (herunder ved skotrender eller inddeekninger)?
2.2 Er der, eller har der veeret, skader i / ved skorsten (f.eks. lgbesod, revner,
utetheder eller afskallinger)?
2.3 Er der, eller har der veeret, uteette tagrender eller nedlgb?
2.4 Er adgangen til skunkrum blokeret?
Hvis nej, hvor er adgangslemmene placeret?
2.5 Er adgangen til tagrum blokeret?
3. Yder- og indervaegge/skillevaegge
3.1 Er der revner eller andre skader, som er daekket af mgbler eller andet inventar?
3.2 Er der fugtpletter eller mug / skimmel, som er daekket af mgbler eller andet

inventar?

4. Fundamenter/sokler

4.1 Er huset piloteret eller ekstrafunderet i forbindeise med opfarelsen?
4.2 Er huset efterfunderet (dvs. piloteret eller ekstrafunderet efter opforelsen)?
4.3 Er der seetningsskader, som er udbedret?

Er der i den forbindelse udarbejdet geoteknisk rapport?

5. Kaelder / krybekalder / ventileret hulrum

5.1 Er der keelder / krybekeelder / ventileret hulrum?

5.2 Er adgangen til krybekaelder blokeret?

53 Har der vaeret treengt vand gennem keelderyderveegge eller op gennem gulvet
(ikke gulvaflgb)?

54 Har der vaeret konstateret fugtproblemer i keelderen / krybekaelderen /

Genereret
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ventilerede hulrum?

5.5 Er der helt eller delvist draen langs husets fundament?

5.6 Er der en grundvandspumpe?

6. Gulve

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

6.2 Er der mabler eller andet inventar, som er klodset op som felge af skaeve
gulve?

7. Vinduer og dgre

7.1 Er der punkterede termoruder (dugruder)?

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

8. Lofter/etageadskillelser

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

9. Vadrum (badevarelse, toilet, bryggers)

9.1 Er der, eller har der veeret, problemer med aflgb (f.eks. stoppede aflebsrar eller
opstigende kloakvand)?

9.2 Er der Igse / revnede fliser pa gulv eller veegge?

10. VVS-installationer

101 Fyldes der vand pa varmeaniszgget mere end én gang arligt?

10.2 Er dele af VVS-installationerne (dvs. vandinstallationer, varmeanlaeg og aflgb)
udfert af personer uden autorisation?

10.3 Er der udfoert reparationer efter rarskader (vandskader)?

10.4 Er der, eller har der vaeret, rarskade pa kloak / skjulte rer?

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

11. VVS-installationer

Fejlangivelse Beskrivelse af skade/mangel: Seeigers oplysninger er ikke udfyldt. A3

Syns- og Skensmand [ Note: Der er ikke redegjort for den manglende udfyldelse.
Begrundelse for fejl: Manglende information.

Den sagkyndige har ikke kommenteret dette punkt.

Bygningssagkyndig

Seelgers gvrige bemaerkninger vedrgrende fejl og mangler

Bemaerkninger Saelger var ikke tilstede
Saelger havde udarbejdet szelgeroplysningerne far huseftersynet

Seelgers oplysninger har ikke kunne fremskaffes pa grund af

“B;emaerkninger I ||

Bygningskonstruktioner

1.0 Tagkonstruktion/-beleegning/skorsten

A Sadeital

A Hanebandspar

A Tagheldning - >35 grader

A Tagbelagning - Fiberarmeret skifer

2.0 Yderveegge

A Hulmur
A Formur - Tegl/kalksandsten
A Bagmur - Tegl/kalksandsten

E.O Vinduer og dare
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4.0 Fundament/sokler

A lAndet: Type

Har ikke kunne konstateres, men formodes at vaere en blanding af beton og teglsten

5.0 Keeldre/krybekzeldre/terraendaek

=

A Terraandazk

A Stebt i beton

A Draznlag/kapillarbrydende lag Type Har ikke kunnet konstateres
6.0 Vadrum (badeveerelse, toilet og bryggers)

A Vezgkonstruktioner, uorganisk

A Gulvkonstruktioner, uorganisk

7.0 Gulvkonstruktion og gulve

8.0 Indervaegge/skillevaegge

A Inder-/skillevizgge - Murvaerk

A Inder-/skillevazgge - Let pladekonstruktion

9.0 Lofter/etageadskillelser

A I Kommentar

‘Loﬂ stueplan i breedder. Loft tagrum i gips

10.0 Indvendige trapper

[A_ IKommentar ITratrappe med vanger og balustre i tree

11.0 VVS-installationer

A Fiernvarme

A Gulvvarme, Type
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Sarlige forhold vedrerende vurderingen af tilstandsrapporten
Sammenteelling med reduktion for ejendommens kompleksitet

Aktor

Point Beregnet reduktion

Andret reduktion

Begrundelse

Resultat

Syns- og
Skgnsmand

47 15% 15%

Aldre hus med
ombygninger.

39

Bygningssagkyndig

0 1% ikke angivet

ikke angivet

Syns- og
Skensmand

47 15% 15%

Aldre hus med
ombygnniger

39

Syns- og

Skensmand

0 1% ikke angivet

ikke angivet

Revisionens usikkerhed

Aktor

Usikkerhed Kommentar

Syns- og Skensmand

Lav Ingen bemeerkninger.

Bygningssagkyndig

lkke angivet

Syns- og Skensmand

Lav Ingen bemaerkninger.

Syns- og Skensmand

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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Beskikket bygningssagkyndig

TV R LTIV R TION

- se o -

Afgorelse - teknisk revision af tilstandsrapporten |~

Det er naavnets vurdering, at der i tilstandsrapporten t er afvigelser fra retningslinjerne for huseftersyn i et sadant
omfang, at den ma betegnes som fejlbehzeftet.

Det er naavnets afgarelse, at beskikket bygningssagkyndig - tildeles en patale for fej! i en tilstandsrapport.
Sagsfremstilling:

Den reviderede tilstandsrapport er udarbejdet af bygningssagkyndig - "den 25. februar 2015.

r har afgivet kommentarer til den forelgbige kontrolrapport den 18. maj 2015.
Kontrolrapporten er udarbejdet af syns- og skensmand ¢ 1 og afsluttet den 18. maj 2015.
Disciplinzer- og klagenasvnet for beskikkede bygningssagkyndige har behandlet sagen pa mede den 18. juni 2015 .

Torben Mahler mgdte op under naevnets behandling af sagen og fremferte bemaerkninger i det vaesentlige som en uddybning af
sine kommentarer til den forelgbige kontrolrapport.

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.

Under punkt 3.2 bygning A har et mindretal i naevnet bestdende af ... . . ... fra de bygningssagkyndiges organisationer og

e emig—nr. g - SUppleant” "~ fra Statens Byggeforskningsinstitut stemt for at frafalde fejlangivelsen med fglgen-
de begrundelse:

Det kan principielt ikke palsegges bygningssagkyndige under huseftersynsordningen at skadesangive forhold, der var loviige pa
tidspunktet for bygvaerkets opferelse, og som gennem vedligehold har opretholdt sin funktion. Hvis en sadan praksis blev indfert,
ville den medfare aendringer af, hvad der normalt anses for acceptabelt eller ikke acceptabelt. Gaengs praksis — ogsé ved domsto-
lene - er, at ting, der blev lavet lovligt pa udfarelsestidspunktet, vedbliver at vaere lovlige. Hvis en bygningssagkyndig skal ska-
desangive et forhold, der i dag anses for risikofyldt, men ikke gjorde det pa opfarelsestidspunktet, vil det reelt betyde, dels at hus-
eftersynsordningen ad bagvejen indferer nye standarder og/eller krav til funktion i byggeriet, der ligger udover hvad dagaeldende
byggeregler foreskrev, dels at nye regler de facto far tilbagevirkende kraft. Dette ger sig ogsa gaeldende for forhold med personri-
siko, fx flugtveje ved brand eller baerende konstruktioners indretning. Bygningsansvarlige skal udelukkende angive uoverensstem-
melser med, hvad man ma forvente for tilsvarende velholdte huse af samme alder og type.

Der traeffes afgerelse efter stemmeflertallet, saledes at kontrolrapportens fejlangivelse vedrarende dette punkt fastholdes.
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Tilstandsrapporten .. .. ... «voo vurderes samiet set at vaere fejlbehaeftet, og den kan dermed veere misvisende for brugere,
der disponerer i tillid til, at de anferte oplysninger er fyldestgerende.

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

Baggrund:

Det fremgar af § 14, i bekendtgerelsen nr. 1262 af 14. december 2012 om huseftersynsordningen, at "bygningsgennemgangen
skal foretages med professionel omhu og med brug af den indsigt og erfaring, som kan forventes af bygningssagkyndige”. Naev-
net vurderer kvaliteten af de sagkyndiges arbejde gennem rutinemaessig kontrol af tilstandsrapporterne, jf. § 12 i bekendtgerelsen
nr. 20 af 12. januar 2011 om disciplinaer- og klagenasvnet for beskikkede bygningssagkyndige, og kan, jf. § 7, af egen drift indlede
en disciplinarsag mod en beskikket bygningssagkyndig.

Der er fastlagt retningslinjer for de sagkyndiges arbejde i "Handbag for de beskikkede bygningssagkyndige" og i ordningens ob-
ligatoriske nyhedsbreve, jf. § 11, nr. 1, i bekendtgerelse nr. 18.

Fejl i tilstandsrapporterne vurderes i relation til de konsekvenser, der kan vaere for brugerne, i form af gkonomiske fejldispositio-

ner, personskaderisiko mv. Disciplinger- og klagenaevnet har udarbejdet en vejledende vaegtskala for fejlenes alvor. Skalaen kan
ses pa sekretariatets hjemmeside, www.husklage.dk.

Hvis en tilstandsrapport efter neevnets samlede vurdering af revisionsmaterialet findes fejlbehzeftet, alvorligt fejlbehzeftet eller uac-
ceptabel, vil det som udgangspunkt medfare en sanktion overfor den sagkyndige, jf. § 3, stk.1, eller 2, i lov nr. 1532 af 21. decem-

ber 2010 om beskikkede bygningssagkyndige m.v. | vaerste fald, jf. stk. 3, vil den sagkyndiges beskikkelse i huseftersynsordnin-
gen blive inddraget.

Konsekvenser af afgerelsen:

En patale gaelder i 3 ar fra det tidspunkt den meddeles den bygningssagkyndige. Sa leenge patalen er geeldende, kan en yderlige-
re patale som felge af teknisk revision medfare en advarsel. En tredje patale kan derefter medfare, at den sagkyndiges beskikkel-
se i huseftersynsordningen inddrages, eller at den sagkyndige paleegges en bede pa maksimalt 100.000 kr.

Hvis der foreligger en patale, og en senere teknisk revision i sig selv indebaerer en advarsel, kan det ligeledes medfore, at beskik-
kelsen inddrages, eller at der palasgges en bede pa maksimalt 100.000 kr.

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

Klagevejledning:

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

Afgoreisen kan, jf. § 11 i lov om beskikkede bygningssagkyndige indbringes for domstolene efter dansk rets almindelige regler.
Indbringelsen skal i givet fald ske inden 4 uger efter, at afgerelsen er meddelt den bygningssagkyndige.
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