TEKNISK REVISION AF TILSTANDSRAPPORTEN

DISCIPLINZR- OG KLAGENAVNET
FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE
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Kontroleftersyn Kriterium Afslutningsdato Afgorelse Galdende til
Skrivebordkontrol 15. april 2013 Patale 14. april 2016
Stikpreve 20. maj 2009 Godkendt
Kontaktoplysninger
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kontrol
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ig (BS)
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skensmand
Sagsbehandleri {Modtagekontrolle Nej
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Navn Adresse Telefon E-mail Tilstede ved
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Ejer Nej
Ejendommens
beliggenhed
Billedtekst Oversigtsbilleder
Facade mod ost
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Facade mod vest

Sagsforlab
Dato Tid Sagsbehandling Bemarkninger
06-jul-12 11:28 Udtrukket til kontrol ScandJour journalnr.
06-jul-12 11:28 Bygningssagkyndig er tildelt syn- og skensmand til kontrol
29-okt-12 10:22 Syn- og skensmand har erkleeret sig habil Habilitetserkleering fra khb
29-okt-12 10:22 Syn- og skensmand har udvalgt en tilstandsrapport til
kontrol
08-nov-12 13:54 Kontrolbesgget blev udsat
12-nov-12 11:30 Kontrolbeseg udfert af Syn- og skensmand
15-nov-12 13:33 Kontrolrapport udarbejdet
15-nov-12 15:24 Kontrolrapport udarbejdet
20-nov-12 09:03 Hearing ivaerksat
05-dec-12 04:00 Bygningssagkyndigs tidsfirst udlgb
06-dec-12 09:37 Segt ny deadline: 13. dec. 2012
06-dec-12 09:37 Ny deadline for BS kommentar: 13.
dec. 2012
06-dec-12 09:38 Hering iveerksat
14-dec-12 04:00 Byagningssagkyndigs tidsfirst udigb
18-dec-12 16:20 Syn- og skensmand kommenteret heringssvar
16-jan-13 09:44 Kontrolrapport godkendt af NS
17-jan-13 16:09 Indstilling til naavn
06-feb-13 14:32 Indkaldelse til neevnsmede
12-feb-13 09:37 Udsat til senere behandling
13-mar-13 13:45 Indkaldelse til nasvnsmede
15-apr-13 13:57 Sagen lukket af Neevnssekretariatet
Indledning
Tilstandsrapport for eiendommen
[indrapporteret [2012-10-10
[Ejendommen besigtiget |2012-10-09
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Folgende materiale

forela

[BBR

[2012-10-09

Tidligere tilstandsrapport
nr.

l Energimaerke

Andre
bygningsoplysninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Feltet er ikke udfyldt. Da der til tider kan findes gamle tegninger pa ejendommene, som
kan indeholde nyttige oplysninger for Huseftersynet, er det i brugernes interesse, at den
sagkyndige preeciserer, at de har veeret efterspurgt og evt. arsagen til, at de ikke er
fremlagt.(jvnf. HB kap. 3 afsnit 4.01)I dette felt skal henvises til Isbenummeret pa
tilstandsrapport for feellesejet, _se herunder.

A1

Bygningssagkyndig

Tidsfristen er udlgbet uden kommentarer fra den sagkyndige.

Syns- og Skensmand

O.k.

A1

Genereret
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Bygningsbeskrivelse

Boligtype Reekkehus
Hustype Typehus 1977-1984
Ejendommen Daedsbo

Tagets restlevetid

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

eller l2ngere.

Syns- og Skensmand

)

Litra A ejerlejlighed : (1 af 5 ejerlejligheder), 72 m2 bolig, opfert 1979.
Litra B udestue : (udestue med aben forbindelse til stue), 15 m2 bolig.
Litra C carport/udhus (feelleseje): for denne litra skal udarbejdes selvstaendig
tilstandsrapport (
Begrundelse for fejl: fejlregistrering af litra C.

Note Tabelopslag for tagets restlevetid er baseret pa tagbeleegningen
Nr Bygn Anvendelse Ar Etager ud over | Bebyggetareal | Bebyggetareal |Udnyttet tagetage | Brutto etage areal | Brutto etage areal
keelder og m2 total m2 keelder m2 m2 bolig m2 erhverv
tagetage
1 A Beboelse 1979 1 87 0 0 87 0
2 B Beboelse Q 1 15 o] 0 15 0
3 [ Carport/udhus 1980 1 19 [ 0 19 0
4 D Udhus/skur 0 1 ] 0 0 0 1]
Fejlangivelse A1

Bygningssagkyndig

Tidsfristen er udigbet uden kommentarer fra den sagkyndige.

Syns- og Skensmand

Ok. A1l
Bemaerkninger
1. Bygningsdele derer  [Negj
gjort utilgeengelige?
2. Bygningsdele, der Nej

ikke kunne besigtiges?

Genereret
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3. Bemaerkninger til
termoruder?

Ja: AB - Det er ikke altid muligt at konstatere dugruder/punkterede termoruder, fordi det er afheengigt af
lys- og/eller temperaturforholdene, vejrforholdene og rudernes renhed pa besigtigelsestidspunktet. Der
kan derfor forekomme punkterede termoruder, som ikke kunne konstateres visuelt pa
besigtigelsestidspunktet. Synlige skader vil fremga af tilstandsrapporten. Flere termoruder er mere end
10 ar gamle. Erfaringsmaessigt er levetiden for en termorudes teethed 10 - 15 ar.

4. Fravalg af sekundaere
bygninger?

Nej

5. Atvigelser fra BBR?

[Nej

Genereret
16. april 2013 11:38
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Bygning A (Beboelse - 87m2)
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten i bygning A

1.4 Haetter/Aftraek K1: Aftreeksslange fra emhastte mangler isolering. Note: Ved afkaling af ventilationsluften kan det give

kondensvand som lgber ned.
Fejlangivelse A1l
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel:korrekt

Karakter/note: K3/forholdet medfarer som nzevnt risiko for fugtskade i tagrum og pa loft.
Begrundelse for fejl: forkert karakter

Veegtes pa laveste A niveau, da forholdet er naevnt

Bygningssagkyndig Jeg mener karakteren K1 er OK - da dette har stdet pa i mere en % ar, og jeg ser ikke at

der dryppet vand ned pa loftkonstruktionen. Slangerne sidder teet tilsluttet ventilatoren
med spaendeband kommer der heller ikke damp ud i loftrummet. Dvs. at vandet der
kondenserer inde i slangen kun kan lgbe ned i emhaetten og komfuret.

Billedet viser noget isolering pa et stykke pap, men den ligger ikke direkte under
ventilatoren.

Syns- og Skensmand Under forudsaetning af teetsluttende samlinger mellem aftraekskanal og emfang, kan det A1

ikke afvises at forholdet kunne begreenses til skade pa komfur og emfang - er det ikke
alvorligt nok?

Herudover er der risiko for ophobning af kondensvand i aftreeksslangen da denne ligger
vandret/med lunke pa isoleringen.

| dette tilfeelde er niveauet allerede nedjusteret fordi forholdet er delvist naevnt.

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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1.9 Vindafstivning

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: der er kraftig krumning pa spaerene (spaerhoved )
Karakter/note: UN/der er ikke etableret vindafstivning (i tilgeengeligt tagrum), og krumning
skyldes sandsynligvis manglende/mangelfuld vindafstivning. Det ber undersages om
vindafstivning, af bygningens samlede tagkonstruktion, er etableret i gvrige tagrum.
(temrer pa stedet oplyste i gvrigt at der, i forbindelse med udskiftning af tagbelagningen,
blev konstateret problemer/skaevheder i spasrkonstruktionen)

Begrundelse for fejl: overset forhold

A3

Bygningssagkyndig

Hvordan skulle jeg kunne se de skaevheder som tagkonstruktionen har. Spaerene var
delvis daekket af plader og gammelt isolering som har haengt ned i flager, saledes at
skaevheden ikke kunne ses. Nar man ser tagstenene udvendigt ligger de lige i kollonner.
Gavlenderne er ogsa lige som tagstenene. Hele tagkonstruktionen er et stort feelles
tagkonstruktion som haenger sammen med gennemgéende leegter. Lejlighedskel gar op
under tagbeleegning. Vindafstivningen sidder i begge ender.

Kontrollanten spurgte en tilfeeldig forbipasserende handvaerker om forholdene / problemer
med spaerkonstruktionen - Er det et troveerdigt svar en tilfaeldig forbi passerende
handvaerker giver? Var han temrer pa stedet? Maske siger han et eller andet for at sige
noget!!!!

Syns- og Skensmand

Kun del af spaerkonstruktion i tagrummet, havde veeret daekket af plademateriale.
Forbipasserende var temrermester, som i sin tid havde afgivet tibud pa tagarbejdet.
Dennes udtalelse har ingen indvirkning pa fejlens vaegtning!

A3

Genereret
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1.10
Undertage/understrygnin

9

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: undertaget hasnger/mangler opstramning. Forholdet skyldes
sandsynligvis (delvis) krumning i spaerhoved, se herover.

Karakter/note: K1/ da undertaget er intakt vurderes forholdet mindre alvorligt.

Begrundelse for fejl: overset forhold

A3

Bygningssagkyndig

Punktet er hardt demt

Syns- og Skensmand

Med fejlens niveauplacering er pointtallet som udgangspunkt lagt pa det midterste trin
(A3). Herefter kan trinet (og niveauet) justeres op eller ned ud fra de eventuelle
skeerpende eller formildende omsteendigheder. | dette tilfeelde er niveauet ikke justeret, da
der ikke vurderes at vaere formildende omstaendigheder.

A3

Genereret
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1.11 Ventilation

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Ingen bemaerkninger

hvilket medfarer forringede ventilationsforhold i tagrummet.
Karakter/note: K3/forholdet medfarer risiko for fugtskader i tagrummet.
Begrundelse for fejl: overset forhold

A3

Bygningssagkyndig

Isoleringen blevet tilrettet efter at jeg besigtiges loftrummet, og pa det tidspunkt var der
frisk luft i loftrummet.

Syns- og Skensmand

Da der, som tidligere nzevnt, var monteret pladebeklzedning pa underside spaer pa
besigtigelsestidspunktet, vurderes ventilationsspalte ved tagfod ikke forringet - neermere
forbedret.

A3

1.12 Isolering

K1: Loftlemmen mangler isolering.

Genereret
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2. Ydervazgge i bygning A

2.0 Ydervaegge
Fejlangivelse A3
Syns- og Skensmand il : ’ ;,
LTt S TR
as b 7 e o [t ’*_,_ : § , :

Beskrivelse af skade/mangel: der er revnedannelse i murvaerk/sten ved entredar

Karakter/note: K1

Begrundelse for fejl: overset forhold
Bygningssagkyndig Jeg syntes at den er demt meget hardt (A3) , da begrundelse for fejlen er den samme,

som efterfolgende.
Syns- og Skensmand 0.k, fejlens veegt nedjusteres da forholdet hovedsageligt har kosmetisk betydning. A1
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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2.0 Ydervagge

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Ingen bemeerkninger
! 144

Beskrivelse af skade/mangel: der mangler teetning omkring el-malerskab.

Karakter/note: K2

Begrundelse for fejl: forholdet er ikke beskrevet i naervaerende rapport.

Veegtes pa laveste A niveau da forholdet er beskrevet, dog i tilstandsrapport
(felleseje).

A1

Bygningssagkyndig

Tidsfristen er udigbet uden kommentarer fra den sagkyndige.

Syns- og Skensmand

Ok

A1

Genereret
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3. Vinduer og dgre i bygning A

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

@ Vinduer [K1: Vindue i veerelse mod nord mangler justering. |
3.2 Vinduer

Ingen bemeerkninger

£t - b - [

Beskrivelse af skade/mangel: defekt glasliste ved vaerelsesvindue mod vest (haven)
Karakter/note: K2/har medfert begyndende nedbrydning i traeet (ud/indvendig)
Begrundelse for fejl: ikke registreret forhold i naervasrende rapport.

Vaegtes pa laveste A niveau da forholdet er beskrevet, dog i tilstandsrapport
(felleseje).

A1

Bygningssagkyndig

Hvorfor er det en fejl nar det er beskrevet.

Syns- og Skensmand

Forholdet er beskrevet i forkert tilstandsrapport, men nedjusteret da forholdet dog er
beskrevet.

A1

4. Fundament/sokler i bygning A

“4.0 Fundament/sokler

|IB: Ingen bemaerkninger

5. Keeldre/krybekaeldre/terreendaek i bygning A

5.0 1B: Ingen bemaerkninger

Keeldre/krybekaeldre/terr

a&ndaek

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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6. Vadrum (badeveerelse, toilet, bryggers) i bygning A

6.1 Gulvkonstruktion/-
belaegning

K1: Enkelt gulvflise mangler vedhaeftning til underlaget.

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Hvor - er det bryggers eller bad?
Begrundelse for fejl. manglende stedfaestelse.

A1

Bygningssagkyndig

Ja - hvordan kan man lave 2 fejl af den samme skade? Det er i badeveaerelset skaden er
sket.

Syns- og Skensmand

1. manglende stedfaestelse/forkert karakter.
2. revnedannelse i klinke i brusekabine.

A1

6.1 Gulvkonstruktion/-
beleegning

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand.

Beskrivelse af skade/mangel: enkelt gulvklinke i brusekabine har begyndende
revnedannelse og mangelfuld vedheeftning til underlaget.

Karakter/note: K3/medferer risiko for fugtindtreengning/skade pa tilstedende gulve/vaegge,
og rerinstallationer.

Begrundelse for fejl: overset forhold

A3

Bygningssagkyndig

Jeg har beskrevet at et enkelt gulvflise mangler vedheeftning. Revnen var ikke at se pa det
tidspunkt, og at folk efterfelgende har gaet og banket pa gulvklinkerne for at finde enkelt
gulvlise. Det ses ogsa meget tydeligt at revnen er ret nyt, da den er meget lys - normalt
vil s&ebe og skidt seette sig i revnen og gare den mark. Forskellen ses tydeligt da kanterne
pa fliserne er merke. Desuden er det natursten - de er meget skrabelige, og knaskker let.

Syns- og Skensmand

Revne vurderes ikke at vaere af nyere dato.

A3

Genereret
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6.2 Vaegkonstruktion/-
belsegning

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skansmand

'- sl e A Jrﬁ...*“"&-v,--'.a:.-v £
Beskrivelse af skade/mangel: manglende taetning af montagehuller pa vaeg i brusekabine.
Karakter/note: K3/ medferer risiko for fugtindtreengning/skade pa veegge.
Begrundelse for fejl: overset forhold

A1

Bygningssagkyndig

Hvis der har siddet et genstand med de skruer har man ikke kunnet gennemskuet
gennembrydningen i veegbeklaedningen.

Syns- og Skensmand

Hvis? - var der monteret genstand eller ikke?

Med fejlens niveauplacering er pointtallet som udgangspunkt lagt pa det midterste trin
(A3). Herefter kan trinet (og niveauet) justeres op eller ned ud fra de eventuelle
skaerpende eller formildende omsteendigheder. | dette tilfaelde er niveauet allerede
nedjusteret.

A1

6.4 Gulvaflgb K3: Der er synlig betonkant mellem aflgbsskal og rist. Note: Der er risiko for fugtindtraangning i
omliggende konstruktioner og folgeskader.
Fejlangivelse Hvilket gulvafleb/hvor er det placeret? A1

Syns- og Skensmand

Begrundelse for fejl: manglende stedfaestelse.

Bygningssagkyndig

Ingen kommentar

Syns- og Skensmand

Ok.

A1

Genereret
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6.7 Rumaftraek

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: mangelfuld samling/taetning mellem loftventil og
aftraekskanal i brusekabine.

Karakter/note: K3/forholdet medferer risiko for fugtskader i tag/loftkonstruktion.
Begrundelse for fejl: overset forhold

A3

Bygningssagkyndig

Ingen kommentar
Den har siddet der i mange ar, hvor er skaden blevet af? den er der ikke.
Punktet hardt demt.

Syns- og Skensmand

Det er ikke muligt at bedemme om forholdet har medfart fugtskade og/eller skimmelvaekst
pa treevaerk og bagside loftbeklaadning i tagrum.

Med fejlens niveauplacering er pointtallet som udgangspunkt lagt pa det midterste trin
(A3). Herefter kan trinet (og niveauet) justeres op eller ned ud fra de eventuelle
skaerpende eller formildende omsteendigheder. | dette tilfaelde er niveauet ikke justeret,
da der ikke vurderes at veere formildende omstzendigheder.

A3

7. Gulvkonstruktion og gulve i bygning A

7.0 Gulvkonstruktion og
gulve

IB: Ingen bemeerkninger

8. Indervaegge/skillevagge i bygning A

“8.2 Vaegbeklsedninger

|K1: Enkelt flise mangler vedhaeftning i bryggers.

Genereret
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11. VVS-installationer i bygning A

11.1 Vandinstallationer |K1: Vandstop mangles i bryg kokken Note: De nyere hardhvidevarer har indbygget vandstop.
Fejlangivelse Al
Syns- og Skensmand
Beskrivelse af skade/mangel: korrekt
Karakter/note: korrekt
Begrundelse for fejl: indbygget vandstop i maskinen sikrer ikke mod vandudstremning ved
utaethed/spraengning af vandtilfersels-slange!
Vaegtes pa laveste A niveau, da forholdet er naevnt
Bygningssagkyndig Ingen kommentar
Syns- og Skensmand ok A1
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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11.1 Vandinstallationer

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

—
—
C—
—
T —
—
v—
sl
——
f—
e—
|

Beskrivelse af skade/mangel: begyndende taering pa vandrer i teknikskab i bryggers.
Karakter/note: K2/forholdet skyldes overfladetaering som folge af kondensdannelse, men
der vurderes ikke at vaere naevnevaerdig svaekkelse af raret.

Begrundelse for fejl. overset forhold

A3

Bygningssagkyndig

Skabet var pa besigtigelses tidpunktet fyldt med oplagsmaterialer.

Kan man beskrive hvert enkelt lille punkt som man ikke kan se for maebler eller andet
oplagsmateriale?

Jeg syntes punktet er for hardt demt.

Syns- og Skensmand

Er konstruktioner utilgeengelige skal dette noteres under utilgeengelige bygningsdele.

Med fejlens niveauplacering er pointtallet som udgangspunkt lagt pa det midterste trin
(A3). Herefter kan trinet (og niveauet) justeres op eller ned ud fra de eventuelle
skeaerpende eller formildende omstaendigheder. | dette tilfeelde er niveauet ikke justeret, da

der ikke vurderes at vaere formildende omstaendigheder.

A3

Genereret
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Bygning B (Beboelse - 15m2)
1. Tagkonstruktion/-belasgning/skorsten i bygning B

1.3
Skotrender/inddaskninge
r

Ingen bemasrkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: fejimonteret zink-lgskant langs tagkanter (monteret ovenpa
tagpap)

Karakter/note: K1/medfarerer risiko for vandindtraengning under afdeekning, og hermed
misfarvning af Eternit sternbeklaedning.

Begrundelse for fejl: overset forhold

A3

Bygningssagkyndig

Det er et pastand at disse kanlister er uteette da de kan veere lagt ned i en strimmel
fugemasse, saledes at der er teet.

Hvad er den rigtige l@sning - at pappet ligger op over afslutnngsprofilet, men nar dette
profil er langt ned en strimmel fugemasse oven pa pappet - er dette ikke tzet?

Syns- og Skensmand

Det pastaes ikke at kantlister er utaette, blot at der er risiko herfor. Zinkleskant skal

placeres mellem 1. og 2. lag tagpap (hvis der er 2 lag)

A3

2. Ydervaegge i bygning B

||2.0 Ydervaegge

|IB: Ingen bemeerkninger

Genereret
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2.0 Ydervaegge

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Ingen bemaerkninger

Beskrivelse af skade/mangel: sokkel-afdaekning er monteret udenpa bekleedning mellem
vinduer mod vest.

Karakter/note: K2/forholdet medferer risiko for fugtindtraengning/nedbrydning i
beklaedning.

Begrundelse for fejl: overset forhold

A3

Bygningssagkyndig

Jeg mener punktet er hardt dgmt.

Syns- og Skensmand

Se herunder.

A3

Genereret
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3. Vinduer og dare i bygning B

3.0 Vinduer og dore

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: begyndende nedbrydning i vinduespartiet mod syd (flere
steder).

Karakter/note: K2/det bar samtidig bemaerkes at overfladebehandling pa vinduespartier
generelt er nedslidt/mangelfuld.

Begrundelse for fejl: overset forhold

A3

Bygningssagkyndig

Punktet er hardt demt.

Syns- og Skensmand

O k., niveauet nedjusteres da dele af skaden er "straffet” under pkt. 2.

A1

Genereret
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3.1 Dore

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: begyndende nedbrydning i terassedar.
Karakter/note: K2
Begrundelse for fejl: overset forhold

A3

Bygningssagkyndig

Det er den samme skade der medtaget to gange - om det er vinduer ved siden af
terrassedgr er det sammen vinduesparti som falges ad.
Jeg syntes ogsa at det er urimeligt at tage tingene med 2 gange.

Syns- og Skensmand

Dare skal noteres under pkt. 3.1, og vinduer under pkt. 3.2 i tilstandsrapporten.

A3

5. Keeldre/krybekeaeldre/terreendaek i bygning B

5.0
Keeldre/krybekaeldre/terr
a&ndak

I1B: Ingen bemezrkninger

7. Gulvkonstruktion og gulve i bygning B

7.0 Gulvkonstruktion og
gulve

IB: Ingen bemeerkninger

Genereret
16. april 2013 11:38

HE-nr Kontrolrapport status
Sagen lukket

Side
21




7.0 Gulvkonstruktion og
gulve

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: gulvkonstruktionen er uventileret, og BS har iht.
materialebeskrivelsen vurderet gulvet opbygget som stregulv.

Karakter/note: under forudszetning af at gulvet er udfert som stragulv, hvilket det dog ikke
umiddelbart vurderes at veere, skal forholdet karakteriseres K3.

Begrundelse for fejl: overset forhold

A3

Bygningssagkyndig

Ja gulvet er streopbygget, men det er der mange gulve der, hvor de er isoleret, har de
heller ingen ventilation.
Punktet er meget hardt demt.

Syns- og Skensmand

Med fejlens niveauplacering er pointtallet som udgangspunkt lagt pa det midterste trin
(A3). Herefter kan trinet (og niveauet) justeres op eller ned ud fra de eventuelle
skeerpende eller formildende omstaendigheder. | dette tilfeelde er niveauet ikke justeret, da
der ikke vurderes at veere formildende omsteendigheder.

A3
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9. Lofter/etageadskillelser i bygning B

9.2 Loftbeklaedning

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

K1: Tidligere__tagvindue i_Iofg ligger der synlig isolering ind over.

Beskrivelse af skade/mangel: der er samtidig fugtskjolde pa tilssetninger omkring ovenlys.
Karakter/note: K1/da der ikke kan konstateres forhgjet fugtindhold i traeet, vurderes
forholdet grundet tidligere utastheder.

Begrundelse for fejl: manglende note/beskrivelse af forholdet.

Veegtes pa laveste A niveau, da forholdet er delvis naevnt

A1

Bygningssagkyndig

Jeg kan ikke se, at der skulle vaere nogen fejl ved dette punkt. Det er bemaerket at det er
et tidligere tagvindue, og underforstaet har vaeret uteet tag. Nar det indvendige gerekter
har sidddet i nogle ar - skulle der sa veere fugt i traset?

Jeg mener punktet er hardt demt.

Syns- og Skensmand

Med fejlens niveauplacering er pointtallet som udgangspunkt lagt pa det midterste trin
(A3). Herefter kan trinet (og niveauet) justeres op eller ned ud fra de eventuelle
skeerpende eller formildende omstaendigheder. | dette tilfselde er niveauet nedjusteret
fordi forholdet er delvist nsevnt.

A1

11. VVS-installationer i bygning B

|| 11.0 VVS-installationer |IB: Ingen bemaerkninger
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Bygning D (Udhus/skur - 6m2)
1. Tagkonstruktion/-belzegning/skorsten i bygning D

1.0 Tagkonstruktion/-
belaegning/skorsten

IB: Ingen bemeaerkninger

1.1
Tagbelagning/rygning

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: der er ikke monteret rygning, og der er tidligere
montagehuller i pladerne.

Karakter/note: K1i/der er lettere misfarvning pa gulv, hvilket kan skyldes fugtindtrasngning.
Begrundelse for fejl: overset forhold

A3

Bygningssagkyndig

Ingen kommentar - det er en fejl.

Syns- og Skensmand

O.k.

A3

2. Ydervazgge i bygning D

IIB: Ingen bemaerkninger

||2.0 Ydervaegge

Genereret
16. april 2013 11:38

HE-nr Kontrolrapport status
Sagen lukket

Side
24




2.2 Bekleedninger

Ingen bemaerkninger

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Beskrivelse af skade/mangel: bekleedning er placeret uhensigtsmeessigt teet pa terreen
hvilket, iseer ved tagnedleb, medferer risiko for opfugtning/nedbrydning af bekleedning.
Karakter/note: K2

Begrundelse for fejl: overset forhold

A3

Bygningssagkyndig

Ingen kommnentar.

Syns- og Skensmand

O.k.

A3

3. Vinduer og dare i bygning D

||3.0 Vinduer og dare |IB: Ingen bemaerkninger ||
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3.1 Dore

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

Ingen bemasrkninger

Beskrivelse af skade/mangel: begyndende nedbrydning i der.
Karakter/note: K2
Begrundelse for fejl: overset forhold

A3

Bygningssagkyndig

Det kan ikke ses pa billedet at der er begyndende traznedbrydning. Kontrollanten har ikke
stukket en skruetraekker i treset.
Jeg mner punktet er hardt demt.

Syns- og Skensmand

Der er begyndende delaminering i fyldning. Herudover er der sikkert en grund tif at der er
sgmmet liste pa, ved bund af derpladen.

Med fejlens niveauplacering er pointtallet som udgangspunkt lagt pa det midterste trin
(A3). Herefter kan trinet (og niveauet) justeres op eller ned ud fra de eventuelle

skaerpende eller formildende omstzendigheder.

A3
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4. Fundament/sokler i bygning D

4.2 Sokkel

K3: Kan ikke ses, om der er traestolper i jord eller den star oven pa terreen.

Fejlangivelse
Syns- og Skensmand

At sokkel/fundamentsforhold ikke kan vurderes, skal ikke registreres som skade.
Oplysningen skal i stedet noteres under materialebeskrivelsen og/eller under
utilgaengelige bygningsdele.

A1

Bygningssagkyndig

Jeg kan ikke se at der er nogen fejl - punktet er med og det er oplyst at det ikke kan
besigtiges, at er bygningen ikke forankret til fundamentet, kan bygningen flyve ved storm.
jeg mener at K3 som skade er OK.

Jeg mener ikke der skal std noget om utilgaengelige bygningsdele under
materialebeskrivelse eller under utilgeengelige bygningsdele. Hvor er graensen for hvor
meget vi skal skrive under utilgaengelige bygningsdele?

Syns- og Skensmand

Hvis der vurderes at vaere en skade/risiko for skade, skal dette beskrives/noteres - ellers
ikke.

A1

7. Gulvkonstruktion og gulve i bygning D

7.0 Gulvkonstruktion og
gulve

IB: Ingen bemaerkninger

Sammenfatning af huseftersyn - for beboelsesdelen

Bygningsde! / installation 1B Ko K1 K2 K3 UN

NOTE

1. Tagkonstruktion/-belegning/skorsten

2. Ydervaegge

3. Vinduer og dare

4. Fundament/sokler

5. Keeldre/krybekaeldre/temeendak

x X |x |x |x
-

6. Vadrum (badeveere!lse, toilet, bryggers) 1 1

7. Gulvkonstruktion og gulve

8. Indervaegge/skillevaegge

9. Lofter/etageac

10. Indvendige trapper

11. VVS-installationer

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand

Beskrivelse

tilstandsrapport for lejlighed A-D.

Ejerlejligheden er i peen stand i h.t. dets alder. Ejerlejligheden er udfert som et raekkehus med
pabygget udestue. Litra D er en udhus tilherende ejerlejligheden. Litra C er carport og udhus er opfart
ved indkarelsen. Litra A og B udvendigt, samt litra C er feelles bygningsdele for lejlighed A-D. Litra A
og B er samlet under litra A i feelles tilstandsrapporten. Beskrivelse af feelles dele er beskrevet i felles

Fejlangivelse Lettere forvirrende/uforstaelig tekst? Al
Syns- og Skensmand  |Tilstandsrapporten for ejeriejligheden skal under "Andre bygningsoplysninger” henvise til
lsbenummeret pa tilstandsrapporten for fellesejet
Bygningssagkyndig Tidsfristen er udlgbet uden kommentarer fra den sagkyndige.
Saelgers oplysninger
Salgers oplysninger om ejendommen
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0. Oplysninger om bestilling af tilstandsrapporten

0.1 Hvem har bestilt tilstandsrapporten? Dit forsikringsselskab evt. via din
ejendomsmeegler
0.2 Har du en ejendomsmaegler til at bistd med salget af din ejendom? Nej, Home .
1. Generelle oplysninger
1.1 Hvor mange ar har du ejet eiendommen? 2ar
| hvilken periode har du boet pa ejendommen? 0ar
1.2 Er der foretaget tilbygninger, ombygninger eller sterre renoveringer (f.eks. Nej
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? Nej
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:
- keelder / krybekeelder / ventileret hulrum? Nej
- yder- og inderveegge / skilleveegge? Nej
- vinduer / dgre? Nej
- lofter / etageadskillelser? Nej
- gulve? Nej
- tage Nej
2. Tage
2.1 Er eller har taget vaeret utaet (herunder ved skotrender eller inddaskninger)? Nej
2.2 Er der, eller har der veeret, 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
2.4 Er adgangen til skunkrum blokeret? Nej
Hvis nej, hvor er adgangslemmene placeret?
2.5 Er adgangen til tagrum blokeret? Nej
3. Yder- og indervaegge/skillevaegge
3.1 Er der revner eller andre skader, som er daskket af mabler eller andet inventar? | Nej
3.2 Er der fugtpletter eller mug / skimmel, som er deekket af mebler eller andet Nej
inventar?
4. Fundamenter/sokler
4.1 Er huset piloteret eller ekstrafunderet i forbindelse med opferelsen? Nej
4.2 Er huset efterfunderet (dvs. piloteret eller ekstrafunderet efter opfarelsen)? Nej
4.3 Er der saetningsskader, som er udbedret? Nej
Er der i den forbindelse udarbejdet geoteknisk rapport? Nej
5. Kaelder / krybekalder / ventileret hulrum
5.1 Er der kaelder / krybekaelder / ventileret hulrum? Nej
5.2 Er adgangen til krybekaelder blokeret? Nej
5.3 Har der veeret treengt vand gennem keelderyderveegge eller op gennem gulvet |Nej
(ikke gulvaflgb)?
54 Har der veeret konstateret fugtproblemer i kaslderen / krybekzaelderen / Nej
ventilerede hulrum?
5.5 Er der helt eller delvist draen langs husets fundament? Nej
56 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, mebler eller andet inventar?
6.2 Erlde; maebler eller andet inventar, som er klodset op som falge af skaeve Nej
gulve?
7. Vinduer og dere
7.1 Er der punkterede termoruder (dugruder)? Nej
7.2 Er der vinduer og dgre, der ikke fungerer (f.eks. vinduer og dere som ikke kan [Nej
abne og lukke uden at binde, som har defekte greb og lasetgj eller som er
uteette over for nedber)?
8. Lofter/etageadskillelser
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8.1 |Er der udfert nedseenkede lofter (dvs. nyt loft opsat under det gamle)? INej
9. Vadrum (badevarelse, toilet, bryggers)
9.1 Er der, eller har der vaeret, problemer med aflgb (f.eks. stoppede aflabsrer eller |Ved ikke
opstigende kloakvand)?
9.2 Er der l@se / revnede fliser pa gulv eller veegge? Nej
10. VVS-installationer
10.1 Fyldes der vand pa varmeanleegget 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 udfart reparationer efter rerskader (vandskader)? Nej
10.4 Er der, eller har der vaeret, rerskade pa kloak / skjulte rar? Nej
10.5 Er der varmeinstallationer og / eller termostatventiler, der ikke virker? Nej
Fejlangivelse Pkt. 02. Ingen maegler - er Home ikke ejendomsmaeegler?
Syns- og Skensmand
Bygningssagkyndig Ejeren har aflevereat ngglen til Home for at kontrollanten kunne fa neglen. Home havde
tidligere huset til salg.
Home har ikke huset til salg. Ejeren ringer til mig, og hvor han kommer for at lukke deren
op - udfylder seelgeroplysningen m.v.
Syns- og Skensmand 0K 0

Seelgers gvrige bemaerkninger vedrgrende fejl og mangler

Bemeerkninger Seelger var tilstede
Seaelger havde ikke udarbejdet seelgeroplysningerne fgr huseftersynet

Seelgers oplysninger har ikke kunne fremskaffes pa grund af

|| Bemeerkninger |

Bygningskonstruktioner

1.0 Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten

Sadeltag

Gitterspaer

Taghaeldning - >35 grader

Tagbelaegning - Betonsten

Ensidigt fald

Buiit-up

Taghaldning - 1-15 grader

O |w(D|>|>|>|>

0 Yderveegge

Hulmur

Bagmur - Letbeton

Trae

2.

A

A Formur - Tegikalksandsten
A

B

B

Bagmur - Let pladekonstruktion

3.0 Vinduer og dere
A

Tree

B Tre

4.0 Fundament/sokler

A Beton

B8 Beton

|5.0 Keaeldre/krybekeeldre/terrasandaek
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A Temandak

A Stebt i beton

B Krybekald

B Andet; Type: Linofium pé traegulv

0 Vadrum (badevaerelse, toilet og bryggers)

Vaegkonstruktioner, uorganisk

Gulvkonstruktioner, uorganisk

Vaeg-til-vaeg teeppe

Klinkegulv pa beton

6.
A
A
7.0 Gulvkonstruktion og gulve
A
A
B

Gulv pé straer eller bjelker

Fejlangivelse Hvor er der hvad? 0
Syns- og Skensmand Forudseettes gulv i bygning B udfert som stregulv, skal manglende ventilation beskrives
under skader, se pkt. 7 bygning B

Bygningssagkyndig Tidsfristen er udigbet uden kommentarer fra den sagkyndige.

8.0 Inderveegge/skilleveagge

A Inder-/skillevagge - Letbeton I

Fejlangivelse Vaeg mellem stue og veerelse er udfert i traeskelet og gipsplader! 0
Syns- og Skensmand

Bygningssagkyndig Tidsfristen er udlgbet uden kommentarer fra den sagkyndige.
|9.0 Lofter/etageadskillelser
|10.0 Indvendige trapper

11.0 VVS-installationer

A Fjemvarme

8 Fjemvarme
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Searlige forhold vedrgrende vurderingen af tilstandsrapporten
Sammentaelling med reduktion for ejendommens kompleksitet

Aktor

Point

Beregnet reduktion

Andret reduktion

Begrundelse

Resultat

Syns- og
Skensmand

57

30%

30%

BS har registreret 4
skader (ud af 13),
men fejlagtigt
noteret disse i
tilstandsrapport for
fellesejet

Litra A: Begyndende
treenedbrydning i
vinduer mod ost
(forkert orientering -
korrekt orientering er
mod vest)

Litra A: Revne i
sokkel mod syd
(forkert
verdenshjgrne -
revne er mod ost)
Litra A: Klinker
mangler
vedheeftning ved
udvendig trapper
mod nord ved nogle
af lejlighederne
(forkert orientering -
korrekt orientering er
mod ast)

Litra C:
Traenedbrydning i
pladebekladning i
sydest og i nordast
hjerne af
redskabsrummene.
Treebeklaedningen
gar ned til terraen.

39

Bygningssagkyndig

0%

ikke angivet

ikke angivet
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Bygningssagkyndig |0 0% 0% Bygning litra A - 0
Revne i sokkel mod
syd er korrekt, da
den ene
tilstandsrapport
daekker alle feelles
dele udvendigt -
hele bygningen.
Hvorfor har
kontrollanten ikke
registreret revne i
sokkel mod gst
tilstandsvurderingen
? Den er der ikke.
gxgi-s%gand 53 30% 30% Ovennasvnte giver 37
ikke anledning til
ndringer.
Syns- og 0 0% ikke angivet ikke angivet 0
Skensmand
Revisionens usikkerhed
Aktor Usikkerhed Kommentar
Syns- og Skensmand Lav Ukompliceret bygning, uaendret siden BS besigtigelse = lav usikkerhed
Bygningssagkyndig lkke angivet
Bygningssagkyndig lkke angivet
Syns- og Skensmand Lav Usendret
Syns- og Skegnsmand Ikke angivet
Andre forhold af betydning
Aktor @vrige forhold
Syns- og Skensmand
Bygningssagkyndig
Bygningssagkyndig Syn og skensmanden kommer fra Dette er en radgivnings
ingenigrvirksomhed som min, og den ligger kun ca. 20 km fra mit en mands firma i
Jeg mener Syn og skensmanden er inhabil i denne sag, da han arbejder i firmaets interesse, som
har interresse i, at vippe mig ud af omradet med tilstandsrapporter.
Denne tilstandsrapport, som jeg ser det i bakspejlet ogsa den darligste tilstandsrapport jeg har lavet til
dato. Kan det veere rigtigt at jeg skal demmes pa mit arbejde ved et enkelt darligt rapport? Der er
mange sammenfaldne fejl i denne tilstandsrapport - jeg har det darligt med dette.
Jeg laerer nyt ved kontrollerer bygning sammen med andre - jeg mangler et erfa-gruppe til at opdaterer
informationer med og diskuterer dirverse problematikker mv.
Nu ser jeg det som om at jeg er feerdig med at lave tilstandsrapporter, da forsikringsselskaber udliukker
bygningssagkyndige med pataler i forbindelse med tilbud pa ejerskifteforsikringer - hvad skal jeg gere?
Jeg tager den kontrolrapport ret alvorligt - jeg tager dette til efterretning.
Jeg vil i den efterfglgende tid nu, taenke lidt over, hvordan jeg kommer videre.
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Syns- og Skensmand

Vil undlade at kommentere forholdet vedr. inhabilitet, samt et evt. enske om at "vippe" nogen af pinden,
men blot gore opmasrksom pé& at den tekniske revision er kontrolleret og godkendt af Disciplinger og
Klagenaevnet, inden den sendes til BS. Er der fejl i den tekniske revision skal/vil dette naturligvis blive
rettet, hvilket der dog kun i begraenset omfang menes at vaere grundlag for i dette tilfselde.

Syns- og Skensmand
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Navnets afgerelse
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Endelig afgarelse

Dato: 22. marts 2013

J. nr.:

Afgorelse - teknisk revision af tilstandsrapporten | NG :
Det er naevnets vurdering, at der i tilstandsrapporten | I <r afvigelser fra retningslinjerne for huseftersyn i et sadant

omfang, at den mé betegnes som fejlbehaeftet.
Det er naevnets afgarelse, at beskikket bygningssagkyndig | NEEEEEEEEEE tideles en patale for fejl i en tilstandsrapport.

Sagsfremstilling:
Den reviderede tilstandsrapport er udarbejdet af bygningssagkyndig | EEEEEEEEE c<n 10. oktober 2012.

I = 2fgivet kommentarer til den forelgbige kontrolrapport den 5. december 2012

Kontrolrapporten er udarbejdet af syns- og skensmand | o9 =fsuttet den 30. december 2012

Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige har behandlet sagen pa meder den 11. februar og den 19. marts
2013. Naavnet indhentede i den mellemliggende periode supplerende oplysninger (vedheeftet) fra syns- og skensmande om ejen-
dommens status som ejerlejlighed.

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

Begrundelse:

Det er naevnets vurdering, at de enkelte fejlangivelser i kontrolrapporten bortset fra nedenstdende er veldokumenterede, og at af-
vejningen er foretaget i overensstemmelse med den vejledende vaegtskala for alvoren af fejl i tilstandsrapporter, samt hidtidig
praksis i den tekniske revision.

Naesvnet har revurderet falgende fejlangivelser:

Under punkt 11.1 bygning A frafaldes fejlangivelsen A1, da vandtilfarselsslangen er forskriftsmasssigt monteret og trykarmeret og
derfor ikke vurderes at indebzere en skadesrisiko.

Under punkt 7.0 bygningt B frafaldes fejlangivelsen A3, da stregulve normalt ikke fordres ventileret som egentlige krybekaeldre.

Naevnet har endvidere revurderet pointfradraget for ejendommens kompleksitet fra 30 til 15 %, da kompleksiteten ikke vurderes at
afvige fra en tilsvarende ejendom af samme alder.

Tilstandsrapporten | I vurderes samlet set at vaere fejlbehaeftet, og den kan dermed veere misvisende for brugere,
der disponerer i tillid til, at de anfagrte oplysninger er fyldestggrende.
Der foreligger ikke pa nuvaerende tidspunkt andre oplysninger, som efter naavnets vurdering kan pavirke konklusionen.
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