Dato: 12. februar 2013

3. or: I

Afggrelse - teknisk revision af tilstandsrapporten [INIEGIGzGE:

Det er naevnets vurderlng, at der i tllstandsrapporten _ er afvigelser fra retningslinjerne for
huseftersyn i et sddant omfang, at den ma betegnes som fejlbehaeftet.

Det er naavnets afgsrelse, at beskikket bygningssagkyndig _ tildeles en patale for fejl i en
tilstandsrapport.

Sagsfremstilling:

Den reviderede tilstandsrapport er udarbejdet af bygningssagkyndig (N EIIIIEEENEEE c<n 5. juni 2012.

I -1 afgivet kommentarer til den forelgbige kontrolrapport den 22. november 2012

Kontrolrapporten er udarbejdet af syns- og skansmand _ og afsluttet den 22. november 2012

Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige har behandlet sagen p& mede den 11. februar
2013,

I, (- var underrettet om muligheden for fremmgde, var ikke madt.

Begrundelse:

Det er naevnets vurdering, at de enkelte fejlangivelser i kontrolrapporten bortset fra nedenstiende 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 revision.

Naavnet har frafaldet fejlangivelsen (A1) under punkt 6.1, idet den bygningssagkyndiges skadesbeskrivelse
vurderes at vaere forstaelig

Tilstandsrapporten || I vurderes samlet set at veere fejlbehaeftet, og den kan dermed veere
misvisende for brugere, der disponerer i tillid til, at de anfgrte oplysninger er fyldestggrende.

Der foreligger ikke p8 nuvaerende tidspunkt andre oplysninger, som efter naevnets vurdering kan pavirke
konklusionen.



TEKNISK REVISION AF TILSTANDSRAPPORTEN '

DISCIPLINAR- OG KLAGEN&AVNET
FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

Forside

Revisionsoversigt

| Kontroleftersyn Kriterium Afslutningsdato Afgorelse Gaeldende til
i Opfelgning pa sanktion | 22. februar 2013 Patale 21. februar 2016
Il Atypiske karakterer 28. februar 2012 Ukendt
I Stikpreve 5. februar 2009 Godkendt
i Stikpreve 30. juli 2007 Godkendt
Kontaktoplysninger
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t z !
Ejendommens 3 '
beliggenhed (
Billedtekst !Oversigtsbilleder
Litrra A set fra vej (nordfacade)

— ]
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2. marts 2013 16:22

Sagen lukket




Litra A set fra have (sydfacade)

Litra B (garage) set fra indkersel

Litra B (garage/udhus) set fra have

Sagsforlgb

Dato Tid Sagsbehandling Bemarkninger
29-jun-12 156.51 Udtrukket til kontrol ScandJour journalnr.
29-jun-12 15:51 Bygningssagkyndig er tildelt syn- og skensmand til kontrol

07-sep-12 19:05 Syn- og skensmand har erkleeret sig habil Habilitetserklaering fra hei
Genereret HE-nr
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Sagen lukket
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07-sep-12 19:05 Eynt- olg skonsmand har udvalgt en tilstandsrapport til
ontro
25-sep-12 10:00 Kontrolbeseg udfert af Syn- og skensmand
29-sep-12 00:21 Kontrolrapport udarbejdet
03-okt-12 08:01 Horing ivaerksat
13-okt-12 11:32 Segt ny deadline: 31. okt. 2012
15-okt-12 10:07 Ny deadline for BS kommentar: 31.
okt. 2012
30-okt-12 10:36 Bygningssagkyndig kommenteret haring
13-nov-12 23:25 Syn- og skensmand kommenteret hgringssvar
18-jan-13 11:14 Syn- og skensmand kommenteret haringssvar
18-jan-13 14:20 Kontrolrapport godkendt af NS
18-jan-13 15:09 Indstilling til naavn
06-feb-13 14:32 Indkaldelse til neevhsmeade
22-feb-13 15:07 Sagen lukket af Naavnssekretariatet
Indledning

Tilstandsrapport for eiendommen

I Indrapporteret

[2012-06-05

|Ejendommen besigtiget |2012-06-04

Falgende materiale forela

[BBR

|2012-06-01

nr.

Tidligere tilstandsrapport

Ingen fundet

Energimzerke

|Ingen fundet

Andre

bygningsoplysninger

Genereret
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Bygningsbeskrivelse

Boligtype Enfamilieshus
Hustype Typehus 1960-1976
Ejendommen Dedsbo

Tagets restlevetid

Ifslge huseftersynsordningens tabel for restlevetider, kan taget forventes at holde 10 ar
eller leengere.

Syns- og Skensmand

Ca. 5 m2 fritstaende udhus bag garage er ikke registreret.
Jvnf. HB kap.5.02 skal alle bygninger registreres. Den aktuelle bygning vurderes ikke at
falde ind under undtaglelsesbestemmelserne.

Note Tabelopslag for tagets restlevetid er baseret pa tagbelsegningen
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 1965 1 103 4 0 103 0
2 B Garage/udhus 1974 1 35 0 0 0 [#]
=¥
Fejlangivelse A3

Bygningssagkyndig

Bygninger under 4 kvm. skal ikke medtages i rapport.
TR anfarer ca. 5 kvm.

ER huset 5 kvm. eller gj?.

Punktet ma afvises, da huset er under 4 kvm.

Det er kritisabelt at TR ikke er korrekt i sine opmalinger, benaevnelser og arealangivelser.
Som TR skal arbejdet vaere 100% korrekt.

TR fejlbenaavner bygning. 0
Det er et legehus.

Legehuset er under 4 kvadratmeter og er ikke ca. 5 kvadratmeter.
Preecis 1,55 x 2,45 m = 3,8 kvm.

Genereret
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Syns- og Skensmand

Da BS malangivelser "tilsyneladende" er mere ngjagtige end TR’s skennet mal, medgives 0
bygningens sterrelse til under 4 m2. Dog skal det bemaerkes, at Handbogens kriterie for at
undlade at registrer smabygninger under 4 m2 kun gaelder safremt bygningen er uden
rand- eller punktfundament. Da TR imidlertid ikke har fotodukumentation der tilstraekkeligt

entydigt kan vise bygningens punktfundament, bortfalder denne fejlangivelse.

Bemeaerkninger

1. Bygningsdele der er
lgjort utilgeengelige?

Nej

2. Bygningsdele, der
ikke kunne besigtiges?

Ja: B - Bygning A: Nordvendte fundamenter og nedre del af facade er daekket af beplantning. Bygning
B: Facade mod nabo er ikke besigtiget grundet manglende adgang tif nabogrund. Sydvendte
fundamenter og nedre del af facade er deekket af beplantning.

3. Bemaerkninger til
termoruder?

Ja: A - Der kan forekomme punkterede termoruder, som det ikke er muligt at konstatere pa
besigtigelsestidspunktet p.g.a lys- og/eller temperaturforhold.

4. Fravalg af sekundeere
bygninger?

Nej

5, Afvigelser fra BBR? |Nej

Genereret
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Bygning A (Beboelse - 103m2)
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten i bygning A

1.1 K3: Rygning mangler teetning i overlaeg. Der ses indtraengen dagslys. Note: Risiko for fygesne.
Tagbelaegning/rygning
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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1.1 Ingen bemeaerkninger
Tagbelazgning/rygning

Fejlangivelse SoasiT, . & L
Syns- og Skensmand Rk

<2

Beskrivelse af skade/mangel: Der er uhensigtsmeessigt anvendt sammenpresset
mineraluld som taetnings materiale ved tagbelger ved rygning i stedet for de korrekte
skumbelgeklodser.

Note: | sammenpresset tilstand vil mineraluld vaere fugtssugende. | den aktuelle situation
vurderes der naeppe risiko for falgeskade, men materialeanvendelsen er ikke optimal og
ma forventes at have begrzenset levetid som teetningsmateriale.

Karakter: K1

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

A3

Bygningssagkyndig TR anfgrer at der er mineraluld i rygning. Dette er ikke korrekt. Der er isat skumklodser.

Der har vaeret udfert en stopning med mineraluld og der ses RESTER fasthaengende i
kanten af tagplader. Men rygningen er testnet med skumklodser af PJ-byg, feb. 2012.
Dette er kritisabelt, nar TR angiver skader, uden at undersege de byggetekniske forhold
ordentlig, da disse kan have stor indflydelse p4 BS’ erhverv. TR skal veere 100% praecis
og korrekt.

Dette punkt ma derfor afvises.

Syns- og Skensmand Som det fremgar af fotoet, forekommer der reelt mineraluld i sammenpresset tilstand (som

endnu ikke er fiernet). Hvilket BS burde have forholdt sig til - selvom der forekommer
intakt skumbglgeklodser bag. - Men da TR ikke har fotodokumentation, som kan
sandsynliggare en skadesrisiko, rettes "fejlen” til en mindre formel fejl i nederste niveau
(A1). Da det fortsat er TR’s vurdering, at der kan skabes usikkerhed hos en forbruger om
forholdets betydning, safremt det umotiverede og uhensigtsmasssige mineraluldsmateriale
ikke er omtalt.

A1

Genereret HE-nr Kontrolrapport status
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1.1 ) ) Ingen bemaerkninger

Tagbelaegning/rygning
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C13

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand
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Beskrivelse af skade/mangel: Tagskruer er flere steder pa tagfladen monteret for teet pa
bagkant af den underste tagplade.

Note: Giver risiko for flaekning af tagplader under stormbelastning pa tag. Hvilket dog ikke
umiddelbart har kunnet observeres. Men som felge af tagets lidt fremskredne alder,
vurderes risiko for revnedannelse mere naerliggende fremover.

Karakter: K3
Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

Fejlens vagt: Omkostning til udskiftning af potentielle revnede tagplader vurderes at
kunne lgbe op i kr. 25 - 50.000. fejlen seettes derfor midt i niveau C

Genereret
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Bygningssagkyndig

TR anfarer at tagskrue flere steder er monteret for teet pa bagkant af underste tagplade
medfarer risiko for flaekning af tagplade ved storm..

At tagskrue flere steder er monteret teet pa kant, er ikke nedvendigvis en byggeteknisk
fejl, idet der er overplade der skal fastholde underplade med 2 tagskruer i nedre balgetop
ved overlaegget. Det er mere sandsynligt at en flaskning opstér ved for hard tilspaending i
overplade og ikke placering af skruehullet i vre del af underplade, som jo er fastholdt af
overliggende plade overlzeg.

TR mé kunne fere dokumentation for sin pastand om stormskade pa underplade for
aktuelle pladetype, da taget jo er korrekt fastholdt med overleeg og skruemonteret
overplade til fastholdelse.

TR péapeger en risiko, fordi taget er gammelt, hvilket er irrelevant, men har ikke kunnet
konstaterer den pastaet flaskning af tagplader.

TR anvender igvrigt ordene "flere steder" uden at redegere yderligere for omfanget, men
kan uden problemer ansla et prisniveau pa en teoretisk skade. Er flere steder 2 eller 15
plader?

Dette er kritisabelt, nar TR angiverskader, at undersege de byggetekniske forhold
ordentlig, da disse kan have stor indflydelse pa BS’ erhverv. TR skal vaere 100% praecis
og korrekt.

Dette punkt ma derfor afvises.

Genereret
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Syns- og Skensmand

Placering af tagskruer
Cembrit tagskruer skrues i med en let til-

spending vinkelret pa tagfladen, midt i det
vandrette overleg.

155

Pi tage med udsat beliggenhed monteres 3
skruer pr. plade i randzoner.

TR ma fastholde sine argumentation og vurdering.

Erfaringsmsaessigt kan der ske flaekning af underste tagplade, hvilket TR har set utallige
eksempler pa, nar tagskruer er monteret for taet pa bagkanten. Hvilket ligeledes
underbygges af Cembrits montagevejledning, hvoraf det fremgar at tagskruer skal
placeres henholdsvis 75 mm fra kanter bade i over- og underplade (se ovenstaende
udsnit fra Cembrits montagevejledning)

Nar forholdet forkommer i s& stort et antal, er det ikke nadvendigt at angive et specifikt

problemet.

antal, da dette ofte vil vaere umuligt og i det aktuelle tilfselde ikke aendre pa forstaelsen af

C13

Genereret
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1.4 Haetter/Aftrask

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

= N

Beskrivelse af skade/mangel: Isoleret fleks aftrasksrer fra emhastte er trukket med et
vandret forlgb over ca. 1,5 meter i tagrum. Der kan ses at vaere lunkedannelse midt pa
forlabet hvor der i vinterhalvaret kan dannes kondensansamling. Der kan ses placeret en
vandbalje under bgjningen péa fleksraret, hvilket kunne tyde pa der er opstaet utaethed i
roret.

Note: Det kan ikke udelukkes, at frossen kondens i fleksreret har medfert utaethed i
aftrasksrereret. Udslip af kondens-/smeltevand fra fleksraret kan erfaringsmeessigt fore til
mindre vandskade pa underliggende konstruktioner.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

A3

Genereret
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Bygningssagkyndig

Vedheeftet: Taghaette.pdf

Fordi der star en vandbalje er det nedvendigvis ikke en skade.

Det er overfor BS oplyst, at der har vaeret problemer.

At vandbalje hidrerer fra tidligere utesthed i taghaette som i evrigt er skiftet.

SE i gvrigt foto der viser zeldre taghzette t.h. og den nye med baljen t.v.

TR anferer lunke som delrisiko: Undertegnet ser ingen lunke pa billedet, men ser derimod
et flexrar, som er lagt ovenpa en balje.

TR anferer kondensrisiko som arsag, men reret er relativt kort (1,5m) og kondensisoleret.

Derfor er der ikke hajere kondensrisiko, end en lodret kanal, da den fugtige luft fra emfang
kan na ud i det fri, inden luften afkeles.

Med alt den regn i ar, burde der vaere vand i balje i henhold til baljens placering under
taghaette. Var der det?

Det er kritisabelt at TR anvender betegnelse som flexrer. Det er et teknisk forkortet og
indforstaet sprog.

Ved en keber hvad et fleksrer er?

TR ber anvende et aimindeligt sprog som kan forstas af ikke sagkyndige.

Det er kritisabelt at TR forsteerker skadesbilledet, uden at klarlaegge ydre
omstaendigheder, som aftraekshastte.

Derfor ma dette punkt afvises.

Genereret
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Syns- og Skensmand

Aftrakskanaler
Aftrekskanalerne for naturlig ventilation
skal placeres og udformes, sa drivkrefterne
fra termisk opdrift og vindpavirkning frem-
mes. Kanalerne bgr placeres, sa varmen fra
omkringliggende rum bidrager til den termi-
ske opdrift i kanalerne. og sa kanalernc I\an
fares til tagryggen uden eller med kun fa
bejninger, det vil ofte sige centralt 1 huset.
Bgjninger 1 aftrekskanalerne medfgrer
tryktab og reducerer volumenstrgmmen.
Huvis det ikke er praktisk muligt at fgre kana-
lerne lodret og uden bgjninger, skal Qer
benyttes blgde bgjninger 0g hgjst to bgjnin-
ger 1 alt. Vinklen med lodret bgr ikke over-
stige 45°. se figur 105.

Lovie udfarac com facte
Det er et faktum, at der kan opsta kondensophobning i et vandretliggende aftraeksrar.
Selv med en taendt ventilator fra en emhaette kan det ikke undgas, at der pa tidspunkter af
aret vil forekomme en dugpunktstemperatur inde i aftreeksrareret (selvom det er isoleret),
hvorved der opsta kondens. Nar aftraeksreret er vandretliggende vil kondensvand kunne
ophobes i rgret. Fleksraret - er som ordret angiver, ikke formstabilt og kan derfor tynges

ned af selv mindre maengder vandansamlinger, hvor der i grelle tilfselde kan opsta en
"vandias".

SBI anviser derfor ogsé at fering af aftraeksrer i tagrum skal ske sa kort og s& lodret som
muligt. Se ovenstaende tesk fra SBI anvisning)

PA baggrund af ovennaevnte, ber det altid bemaerkes nar aftraeksrer ikke har en korrekt
fering i tagrum.

Argumentation og vurdering fastholdes.

A3

1.6 Tagrender/tagnediab |K2: Nedlgbsrer i nordvestlig hjgrne er med hul i overgang svanehals/nedlgbsrar
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1.15 Andet

Ingen bemaerkninger

Genereret
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Loftlem er en zldre loftlem uden taetlukkende
anslagslister.

Note: Varm og fugtig rumluft kan treenge uhindret op og medfere kondens i tagrum i
vinterhalvaret. risikoen for kondensdannelse er dog begraenset, da
ventilationsforholdende i tagrummet vurderes som gode. Derimod er der et
uhensigtsmaessigt stort varmetab via uteethederne i loftlemmen.

Karakter: K1

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

A3

Genereret
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Bygningssagkyndig

Loftlem er taetsluttende, dog ganske rigtig uden tastningslister, og der er ikke registreret
kondensskader overhovedet i forbindelse med loftlem.

Forholdet var normalt op opferelsestidspunktet og har eksisteret siden opferelsen uden at
der er konstateret kondensskader.

Punktet fysiske tilstand er altsa ikke ringere end tilsvarende bygninger i samme alder.
Punktet ma derfor afvises.

Syns- og Skensmand

Det ma fastholdes, at loftlemmen absolut ikke var teetlukkende.

Desuden skal BS forholde sig til hvorvidt der er en aktuel risiko der kan fa betydning for en
ny bruger. Det er derfor ikke tilstraekkeligt at forholde sig til om et forhold har vaeret
gaengs, eller lovligt pa opferelsestidspunkitet.
Argumentation og vurdering fastholdes.

A3

2. Ydervazgge i bygning A

2.1 Facader/gavle

K2: Vestfacade: Murveerk er i omrade med manglende udfyldning af studfuger. Note: Risiko for

murbier.

3. Vinduer og dgre i bygning A

"3.0 Vinduer og dere

IIB: Ingen bemaerkninger

Genereret
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3.0 Vinduer og dare Ingen bemaerkninger
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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C13

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Beskrivelse af skade/mangel: Der er monteret et garderobeskab teet op ad oplukkelige
sideparti/der i veerelse i gstgavl, som begraenser mulighede for at kunne benytte deren
som redningsabning, da abningsbredde mellem vinduesparti og skab kun er ca. 26 -27
cm.

Note: Huset har igen oplukkelige vinduer. Redningsabninger skal ske gennem smalle
massive "terrassedarere" der er udfert som sideparti til de faste vinduer.

Karakter: K3
Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

Fejlens vaegt: Da der er en vis teoretisk risiko for personfare ved ildebrand szettes fejlen
midt i niveau C.

Genereret
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Bygningssagkyndig

Skabet er ikke et fast skab, men et mebel af interimistisk karakter, der er fastholdt af 2
skruer for ikke at vaelte.

Ikke fast inventar er ikke omfattet at tilstandsrapporten.

Ligesom TR skriver er det en "teoretisk risiko".

A2

Syns- og Skensmand

Som det fremgar af fotoet ma fastholdes, at skabet ikke er af interimistisk og mobilt
karakter og som nemt lader sig flytte. Bemeerk at skabet er monteret med en
tilpasningsplade helt til loft.

Argumentation og vurdering fastholdes.

C13

4. Fundament/sokler i bygning A

4.2 Sokkel

|K1: Sokler er stedvis med mindre revnedannelser og reparationer.

5. Keeldre/krybekeeldre/terraendeek i bygning A

5.0
Keeldre/krybekeeldre/terr
a&ndaek

IB: Ingen bemeerkninger
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6. Vadrum (badeveerelse, toilet, bryggers) i bygning A

6.1 Gulvkonstruktion/-  |K1: Badeveerelse: Enkelte gulvfliser er med delvis vedhaeftning.
belaegning
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: | badevzerelse er der flere fliser i gangbanen fra der og
hen mod handvask og radiator, som har mangelfuld vedhaeftning til underlaget.

Note: Den mangelfulde vedhasftning vurderes dog ikke i et omfang, som giver umiddelbar
risiko for at en punktvis belastning kan medfere revner i klinker eller fuger. Gulvklinker i
vandbelaetet omrader har fuld vedhzeftning.

Karakter: K1

Begrundelse for feji: Skaden er for diffust og generelt beskrevet til at skabe klarhed over
det reelle skadesforhold, samt omfanget og placeringen af denne.- Nar BS anfere at
"Enkelte gulvfliser er med delvis vedhaeftning" , kan det tolkes som om at gvrige gulvfliser
ingen vedhaeftning har.

Dels mangler der en forklarende note som overfor lzzgmand kan beskrive skadens mulige

A1
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konsekvens. Skadesbeskrivelsen opfylder derved ikke HB afsnit 5.04.11 og kan derved
giver usikkerhed omkring kebers bedemmelse af ejendomme

Fejlens vaegt: Mindre formel fejl

Bygningssagkyndig Skade anmaerkningen "enkelte gulvfliser med delvis vedheeftning” er korrekt. 0

Enkelte gulvfliser med delvis vedhaeftning er jeevn fordelt over hovedparten af
badevaerelse i det badevaerelsesgulvet stort set kun bestar af den af TR naevnte
"gangline”.

TR skriver at satningen "Enkelte fliser er med delvis vedhaeftning” kan tolkes som om
ovrige gulvfliser ingen vedhaeftning har.

Hvad er forskellen pa TR’s: Flere fliser som har mangelfuld vedhzeftning og BS': Enkelte
fliser er med delvis vedheeftning?

TR ber oplyse antallet af registrerede fliser, nar han stiller tvivl om enkelte eller flere, og
begrunde, hvorfor han mener der er forskel pa det af undertegnet anforte "enkelte” og
"delvis" eller det af TR anfaerte "flere”" og "mangelfuld”.

Er TR anvendelse af "mangelfuld” med en delvis vedhaeftning eller helt uden
vedhaeftning? TR ordklgver uden at uddybe forskellen.

Hovedsagen er at kaber er gjort bekendt med at flisegulvet er fejlbehaeftet.

Derfor anerkendes fejlangivelserne i dette punkt ikke

Syns- og Skensmand TR fastholder sin argumentation og vurdering og understreger, at "fejlen” er af formel A1

karakter og fejlvaegten i den nederste ende af skalaen.

6.1 Gulvkonstruktion/-  |K3: Bryggers: Optagelig flise i bryggers gulv med synlig gulvisolering. Note: Risiko for fugtindtreengen i

belsagning gulvkonstruktion, idet bryggersgulv er forsynet med gulvafleb og mé betragtes som vadomrade.
6.4 Gulvafigb K3: Badeveerelse: Gulvafleb er med synlig betonkant. Note: Der kan traenge vand ind i

omkringliggende konstruktioner.
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Der er ra og utzet betonstebning mellem aflebsskal og
gulvrist i bruseniche. Konstruktionsudferelse opfylder ikke geeldende regler.

Note: Da gulvaflebet i brusenichen ma antages at veere pavirket af en hel vand, er der
naerliggende risiko for fugtbetingede felgeskader til omkringliggende bygningsdele og
installationer.

Karakter: K3

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

Fejlens vaegt: Da forholdet er navnt, vaegtes fejlen som en mindre formel fejl.

A1

Bygningssagkyndig

Gulvafleb er med beton kant med risiko for vandindtraengen
TR anfarer at tekst og note er for uklare, og at skadens konsekvens mangler.

Men karakterskalaen er jo skabt for at leeseren af rapporten ved om der er en skade med
risiko for felgeskader eller ej, og med angivelsen af karakteren (K3) er det oplyst at der er
risiko for felgeskader.

Derfor méa jeg gere indsigelse mod dette punkt.

Syns- og Skensmand

TR fastholder sin argumentation og vurdering og understreger, at "fejlen” er af formel
karakter og fejlvaegten i den nederste ende af skalaen.

A1

6.4 Gulvafleb Ingen bemeerkninger
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: Gulvafleb ved handvask i badeveerelse er udfert med et
stort antal forhgjeringe op til en tidliger placeret gulvrist i tidligere gulvniveau. Da
nuvaerende gulvbelzegning er lagt oven pa gammelt gulv, er der ikke udfart mellemtaetning
ud over flisemartel/flisekleeb mellem tidliger og ny gulvrist. Hvorved teethedskravet til
gulvaflabet ikke er opfyldt.

Note: Da omradet ikke er direkte vandbelastet ud over hvad handvasken tilfere fra en
underliggende sidegren, vurderes der ikke neerliggende risiko for at der kan opsta
falgeskader pa anden bygningdel, eller installation.

Karakter: K1

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.

Fejlens vagt: Udbedringsomkostninger for at bringe aflebet i en taet tilstand vurderes
under kr. 10.000. Fejlen saetted derfor midt i niveau A. Selvom gulvafleb er et OBS punkt,
vurderes den aktuelle fejl dog midt i niveau A, Da BS har vaeret OBS pa andent gulvafigb.

A3

Bygningssagkyndig

Gulvaflgb er i BS tilstandsrapport benaevnt med synlig betonkant (K3), hvilket ogsa kan
ses i venstre side af TR's billedet.

Det forhold ignorer TR totalt og beskriver kun opbygning med forhgjningsringe.

Om det er betonkant eller forhgjningsringe er risikoen den samme.

Der er dog ikke foretaget en udspecificering af hvert enkelt gulvafleb.

En ikke preecis angivet skade bar give anden karakter, da kaber er gjort bekendt med at
gulvafleb er med betonkant, da skade jo reelt er naevnt.

A1

Syns- og Skensmand

TR skal til dels medgive BS, at BS tekst Eg_n_opfattes som om, at beskrivelsen omfatter
begge gulvafigb i badevaerelset. Dog ma det papeges, at dette ikke er tilstraekkeligt
preeciseret, sa der ikke kan opsta misforstaelser hos en bruger. Desuden er de to
skadesforhold ikke identiske.

Fejlvurderingen fastholdes, men fejlplaceringen saettes ned, som en formel fejl.

A1

6.7 Rumaftreek

|K1: Badevaerelse: Gitter mangler pa mekanisk udsugning.
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7. Gulvkonstruktion og gulve i bygning A

7.1 Gulvkonstruktioner |K1: Treegulve er generelt let knirkende og med afstand. Note: Vurderes vaerende udterring efter
laagning og uden konstruktiv betydning.
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7.2 Beleegninger

Ingen bemeaerkninger
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Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

A3
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Beskrivelse af skade/mangel: Der er starre omrader pa klinkegulv i bryggeres som har
mangelfuld vedhaeftning. specielt omkring der ind til kekken kan det ses, at der er opstaet
revner i klinkefuger, som falge af den mangelfulde vedheeftning.

Karakter: K2

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.
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Bygningssagkyndig

Ved besigtigelsen var huset mableret med udlagt Ieber i bryggers.

Derfor ma patalte omrade have vasret i ganglinjen under Igber.

Et forhold der, saledes ikke har veeret muligt for BS at klarlaegge.

Desuden er gulvet allerede med péfart karakter K3. (Se pkt. 6.1.) og dermed reelt omfattet
af en skadesanmaerkning.

Derfor ma dette punkt afvises.

Syns- og Skensmand

Der ses ikke forbehold for ikke at kunne besigtige klinkegulvet i bryggers.
Det af BS naevnte skadesbemaerkning for bryggersgulvet omhandier et andet forhold som
ikke kan relateres til den mangelfulde vedhaeftning.

Argumentation og vudering fasthoides.

A3

8. Inderveegge/skilleveegge i bygning A

8.0
Indervaegge/skillevaegge

IB: Ingen bemaerkninger

9. Lofter/etageadskillelser i bygning A

9.0
Lofter/etageadskillelser

IB: ingen bemaerkninger

11. VVS-installationer i bygning A

|| 11.0 VVS-installationer IIB: Ingen bemeaerkninger
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Bygning B (Garage/udhus - 35m2)
1. Tagkonstruktion/-beleegning/skorsten i bygning B

1.0 Tagkonstruktion/- IB: Ingen bemeaerkninger
belagning/skorsten

2. Ydervaegge i bygning B

2.1 Facader/gavle K2: @vre skifte med vandret revnedannelse. Note: Vurderes veerende tagets vedhaeftning til murvaerk
som forarsager revnedannelse.

3. Vinduer og dare i bygning B

“3.2 Vinduer |K1: Sydvendt vinduer er med begyndende tegn pé rad i indvendig glashjerner i bund.
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4. Fundament/sokler i bygning B

4.2 Sokkel

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

K1: | overgang murvaerk ses udfald i fuge.

Beskrivelse af skade/mangel: PA indvendig murpille th for sideder i garage (set indefra)
ses revner i vandrette martelfuger foroven ( ca 4 - 5 skifte fra oven)

Note: Revnerne baere tegn pa spaendingsrevner opstaet som felge af termiske
bevaegleser i tagkonstruktionen. Vurderes dog ikke at have starre betydning for
bygningens stabilitet.

Karakter: K1

Begrundelse for fejl: BS tekst er vanskeligt at forholde sig til, da det ikke angiver hvad
og hvor de observerede revner praecist forekommer. Det kan evt. veere de pa fotoet
angivne revner th for der, eller et andetn stede. Muligvis er de pé fototet angivne revner
ikke registreret af BS.

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

A2
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Bygningssagkyndig

Jeg forstar ikke TR's placering af skade pa massive ydervasgge her.

Den er helt galt placeret, s& jeg kan godt forsta at TR er forvirret omkring manglende note
m.m.

Skade med vandrette revner ER anfert under ydervaegge, pkt. 2.1, hvor der ogsa er anfart
den note som TR efterlyser.

TR skriver han ikke kan lokalisere skade, men sammen med TR's billede og vedhasftet
billede af gverste skifte pa garage er billedet klart: @vre skifte er med revnedannelse. At
TR (i en nu tom garage) kan finde yderligere bekraeftelse er kun godt.

Det er steerkt kritisabelt at TR ikke kvalitetssikre egne anmaerkninger som neerveerende.
Det er kritisabelt, nar TR angiver skader, uden at undersgge de byggetekniske forhold
ordentlig, da disse kan have stor indflydelse p4 BS’ erhverv. TR skal vaere 100% preecis
og korrekt.

Den af TR anferte skade ma pa det kraftigste afvises, da TR ikke har gjort sit arbejde
ordentlig.

Syns- og Skensmand

Da TR ikke kunne identificere de af BA omtalte merteludfald i overgang mellem sokkel og
mur, har TR "gasttet"om det var de indvendige revner BS havde ment. Derfor denne
placering af forholdet.

Det er primeert BS manglende stedfseste af forholdet der gives fejl for.

A2

5. Keeldre/krybekeeldre/terraeendaek i bygning B

5.0
Keeldre/krybekaeldre/terr
&ndak

IB: ingen bemaerkninger
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8. Inderveegge/skilleveegge i bygning B

8.0

Inderveegge/skilleveegge

IB: Ingen bemeerkninger

9. Lofter/etageadskillelser i bygning B

9.0

Lofter/etageadskillelser

IB: Ingen bemaerkninger

Sammenfatning af huseftersyn - for beboelsesdelen

Bygningsdel! / instaliation B KO K1 K3 UN NOTE
1_Tagkonstruktion/-belegning/skorsten X 1 X
2 Yderviegge X
3. Vinduer og dare X 1
4 Fundament/sokler 2
5 Keeldre/krybekas!dre/fterraendask X
6 Vadrum (badeveere!se, toilet, bryggers) 2 2 X
7. Guivkonstruktion og gulve 1 X
8. Indervaegge/skillevazgge X
9. Lofter i X
10. Indvendige trapper
11. VVS-installationer X

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand
||Beskrivelse |Ejendom der overordnet fremstar i god stand i forhold til alder. ||
Salgers oplysninger
Salgers oplysninger om ejendommen
0. Oplysninger om bestilling af tilstandsrapporten
0.1 Hvem har bestilt tilstandsrapporten?
0.2 Har du en ejendomsmaegler til at bistd med salget af din ejendom?
1. Generelle oplysninger
1.1 Hvor mange &r har du ejet eiendommen?
| 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 udfert helt eller delvist som selvbyg?
1.4 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller
insektskader i:
- kaelder / krybekaelder / ventileret hulrum?
- yder- og indervaegge / skillevaegge?
- vinduer / dere?
- lofter / etageadskillelser?
- gulve?
- tage
2. Tage
2.1 |Er eller har taget vaeret utaet (herunder ved skotrender eller inddaekninger)?
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2.2

Er der, eller har der veeret, skader i / ved skorsten (f.eks. labesod, revner,
uteetheder eller afskallinger)?

2.3 Er der, eller har der veeret, utzette 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 mebler eller andet inventar?
3.2 Er der fugtpletter eller mug / skimmel, som er daekket af mebler eller andet

inventar?

4. Fundamenter/sokler

4.1 Er huset piloteret eller ekstrafunderet i forbindelse med opferelsen?
4.2 Er huset efterfunderet (dvs. piloteret eller ekstrafunderet efter opfarelsen)?
4.3 Er der saetningsskader, som er udbedret?

Er der i den forbindelse udarbejdet geoteknisk rapport?

5. Kzlder / krybekalder / ventileret huirum

51 Er der kaelder / krybekeelder / ventileret hulrum?

5.2 Er adgangen til krybekeelder blokeret?

53 Har der veeret treengt vand gennem kzelderyderveegge eller op gennem gulvet
(ikke gulvafleb)?

54 Har der veeret konstateret fugtproblemer i kaelderen / krybekaelderen /
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, mgbler eller andet inventar?

6.2 Er der mebler eller andet inventar, som er klodset op som felge af skave

gulve?

7. Vinduer og dore

71

Er der punkterede termoruder (dugruder)?

7.2

Er der vinduer og dere, der ikke fungerer (f.eks. vinduer og dere som ikke kan
&bne og lukke uden at binde, som har defekte greb og lasetoj eller som er
utaette over for nedber)?

8. Lofter/etageadskilielser

8.1

IEr der udfert nedssenkede lofter (dvs. nyt loft opsat under det gamle)?

9. Vadrum (badevrelse, toilet, bryggers)

9.1 Er der, eller har der veeret, problemer med aflgb (f.eks. stoppede aflebsrer eller
opstigende kloakvand)?
9.2 Er der lgse / revnede fliser pa gulv eller veegge?

10. VVS-installationer

10.1 Fyldes der vand pa varmeaniasegget mere end én gang arligt?

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

10.3 Er der udfert reparationer efter rgrskader (vandskader)?

10.4 Er der, eller har der veeret, rarskade pa kloak / skjulte rar?

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

Saelgers gvrige bemaerkninger vedrgrende fejl og mangler

Bemeaerkninger Seelger var ikke tilstede

Saelger havde ikke udarbejdet saelgeroplysningerne fer huseftersynet
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Selgers oplysninger har ikke kunne fremskaffes pa grund af

“Bemaerkninger ISaeIgeroplysninger har ikke kunnet fremskaffes, da ejendommen er et dedsbo.

Bygningskonstruktioner

1.0 Tagkonstruktion/-belasgning/skorsten

Sadeltag

Gitterspaer

Taghzeldning - 15-35 grader

Tagbelazgning - Fiberarmerede balgeplader

Built-up

o

) P

Taghae!dning - 1-15 grader

o |o|m|@ (> (> |> >

Tagbelaegning - Tagpap/tagduge

0 Ydervaegge

Andet

Skalmur med lette treebekladte partier

Formur - Teglkalksandsten

Bagmur - Let pladekonstruktion

Massiv murvaerk

2.

A

A

A Formur - Tree
A

B

B

Formur - Teglkalksandsten

3.0 Vinduer og dare
A Tre

B Tree

4.0 Fundament/sokler

A Beton

B8 Beton

5.0 Keeldre/krybekaeldre/terreendaek

>

Kommentar

Boet oplyser at tidligere kapilarbrydende lag af slagger er udskiftet i 1984

Terrzendak

Stebt i beton

Singels

Terraendaek

A
A
A Draenlag/kapillarbrydende lag; Type
B
B

Stabt i beton

.0 Vadrum (badevaerelse, toilet og bryggers)

Vazgkonstruktioner, uorganisk

.0 Gulvkonstruktion og gulve

6
A
A Gulvkonstruktioner, uorganisk
7
A

Gulv pé streer eller bjaelker

A Klinkegulv pa beton

8.0 Indervaegge/skillevaegge

A I Inder-/skillevaegge - Let pladekenstruktion

9.0 Lofter/etageadskillelser

10.0 Iindvendige trapper

11.0 VVS-installationer

A Gas/centralvarme

A El-varme

A Gulvvarme; Type: El

A Vandstop
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Sarlige forhold vedrerende vurderingen af tilstandsrapporten
Sammentzelling med reduktion for eiendommens kompleksitet

Aktor Point Beregnet reduktion |ndret reduktion |Begrundelise Resultat

Syns- og 48 2% ikke angivet ikke angivet 47

Skensmand

Bygningssagkyndig (3 0% 0% 3

Syns- og 41 2% ikke angivet ikke angivet 40

Skensmand

Syns- og 0 2% ikke angivet ikke angivet 0

Skensmand

Revisionens usikkerhed

Aktor Usikkerhed Kommentar

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

Bygningssagkyndig Forhojet TR angivner flere skader, som er direkte forkerte eller fejlplaceret.
TR fejlangiver fejl, der overhovedet ikke er fejlberettiget som f.eks mineraluld i
rygning, hvilket medfarer stor usikkerhed for BS, nar sa abenlyse fejl
forekommer.
TR pétaler flere skader der byggeteknisk kan diskuteres, savel som
"teoretiske skader" med grove karakterangivelser, uden underbyggende og
faglig dokumentation.
Antallet af stavefejl og fejlplaceringer af skader i kontrolrapport, antyder ogsa
at rapport ikke er gennemlaest tilstraekkeligt grundig inden udsendelse til BS.
S4a alvorlige "anklager" ber tages mere serigst.
Jeg feler mig meget utryg, nar saddanne revisioner forekommer, og ma derfor
som helhed afvise naervaerende revision.

Syns- og Skansmand Lav Som TR's angivelse ovenfor.
Dog skal der knyttes falgende kommentarer til BS kommentarer:
Det er altid beklageligt, nar den bygningssagkyndige ikke veelger at mode
frem ved kontrolbesigtigelsen. Mange misforstaelser kan her na at blive
afklaret og den faglige dialog der kan udspille sig pa stedet mellem teknisk
revisor og den bygningssagkyndige er veerdifuld for fremme af
tilstandsrapportens kvalitet. Samt veere til stor gavn for bade den
bygningssagkyndiges og den tekniske revisors fremtidige arbejde.
Endvidere viser erfaringen at frustrationerne hos de bygningssagkyndige der
veelger ikke at mgde frem ved kontrolgennemgangen, er mange gange
starre, end nar den bygningssagkyndige har deltaget og pa stedet har veeret
konfronteret med den tekniske revisors vurdering af de enkelte forhold.

Syns- og Skensmand lkke angivet
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Andre forhold af betydning

Aktor

@vrige forhold

Syns- og Skensmand

Bygningssagkyndig

Bygning er siden BS besigtigelse temt for mabler, hvilket indebaerer at TR har kunnet konstaterer
forhold som kke har veeret muligt for BS.

Jeg ma endvidere protestere ma udtagelseskriteriet, der angiver opfalgning sanktion.
Undertegnet har ingen sanktioner.

Syns- og Skensmand

Ingen yderligere kommentarer end ovenfor angivet af TR.

Syns- og Skensmand
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