Beskikket bygningssagkyndig

Dato: 10. oktober 2012

J.or.: [

Afggrelse - disciplinzersag beroende pa klagesag J. nr.:
Det er nzvnets vurdering, at der i tilstandsrapporten er afvigelser fra
retningslinjerne for huseftersyn i et sddant omfang, at den mé beteines som fejlbehzftet.

Det er nzvnets afggrelse, at beskikket bygningssagkyndig tildeles en péatale for
fejl i en tilstandsrapport.

Sagsfremstilling:

Discipliner- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige har den 25. januar 2012 behandlet
klagesag J. nr.i vedrgrende tilstandsrapporten % Efter nevnets afggrelse i
klagesagen har nevnet besluttet at rejse en disciplinersag som fglge af kvaliteten af
tilstandsrapporten.

Sekretariatet har udarbejdet en kontrolrapport med en forelgbig indstilling i sagen som den 7.
august 2012 er sendt i hgring ﬂ Efter anmodning er hgringsfristen forlenget til

den 7. september 2012, men ved fristens udlgb var der ikke afgivet kommentarer.
* skrivelse af 18. marts 2012 vedrgrende sagen er vedhzftet som bilag.

Disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige har behandlet sagen pa mgde den
10. oktober 2012.

var underrettet om, at muligheden for fremmgde er betinget af, at der er afgivet
kommentarer til den forelgbige indstilling.

Begrundelse:

Det er nevnets vurdering, at de enkelte fejlangivelser i kontrolrapporten er veldokumenterede, og at
afvejningen er foretaget i overensstemmelse med den vejledende vagtskala for alvoren af fejl 1
tilstandsrapporter, samt hidtidig praksis i den tekniske revision.

Tilstandsrapporten _ vurderes samlet set at vare fejlbehaftet, og den kan dermed
vare misvisende for brugere, der disponerer i tillid til, at de anfgrte oplysninger er fyldestggrende.
Der foreligger ikke p& nuverende tidspunkt andre oplysninger, som efter nzvnets vurdering kan
pévirke konklusionen.



KLAGESAG REF:

DISCIPLINAR- OG KLAGENAVNET
FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

Forside

Revisionsoversigt

| Kontroleftersvn Kriterium Afslutningsdato Afgorelse Galdende til
Skrivebordkontrol 3. oktober 2012 Acceptabel
! Stikprove 8. juli 2011 Ukendt
B . Klagesag 10. oktober 2012 Pétale 9. oktober 2015
I Opfelgende kontrol 9. november 2010 Acceptabel
| Atypiske karakterer 7. maj 2010 Patale 6. maj 2013
Antal rapporter 30. september 2009 Godkendt
Skrivebordskontrol 18. november 2008 Godkendt
! Stikpreve 2. april 2008 Godkendt
Kontaktoplysninger
Navn Firma Adresse Telefon E-mail Tilstede ved
) |l kontrol
Bygningssagkynd | / P
ig (BS) f J
(
Syns- og
skensmand
Sagsbehandleri |® ! Nej
Neevnssekretariat
et
Ejendommen
Navn Adresse Telefon E-mail Tilstede ved
=) | U kontrol
Ejer \ 1 r
Ejendommens ;
beliggenhed ¢
|Billedtekst |oversigtsbilleder
Sagsforlgb
Dato Tid Sagsbehandling Bemaerkninger
07-aug-12 13:32 Klagesag ScanJour journalnr.
07-aug-12 16:02 Haring ivaerksat
22-aug-12 04:00 Bygningssagkyndigs tidsfirst udlgb
30-aug-12 09:03 Segt ny deadline: 6. sep. 2012
30-aug-12 09:03 Ny deadline for BS kommentar: 6.
sep. 2012
30-aug-12 09:04 Horing ivaerksat
07-sep-12 04:00 Bygningssagkyndigs tidsfirst udlsb
14-sep-12 11:25 Indstilling til naavn
18-sep-12 11:55 Indstilling til nevn
03-okt-12 13:17 Indkaldelse til naavnsmade
10-okt-12 15:34 Sagen lukket af Neevnssekretariatet
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Indledning

Tilstandsrapport for ejendommen

|l_ndrapporteret

[2010-10-06

[Ejendommen besigtiget |2010-10-03

Felgende materiale forela

[BBR |2007-12-17 |
Forsikringspolice
Fejlangivelse Punktet skal besvares, - enten angives selskab og policenr. eller det anfares, at policen er 0
Neevnssekretariatet efterspurgt men ikke fremlagt.

Fejien er vazgtet under "Andre bygningsoplysninger"
Bygningssagkyndig Tidsfristen er udigbet uden kommentarer fra den sagkyndige.
Tidligere tilstandsrapport [Lb.nr.:¢ -
nr.
Energimasrke
Fejlangivelse Punktet skal besvares, - enten angives energimaerkenr. eller det anferes, at der ikke 0
Naevnssekretariatet udarbejdet energimaerke.

Fejlen er veegtet under "Andre bygningsoplysninger”.
Bygningssagkyndig Tidsfristen er udlgbet uden kommentarer fra den sagkyndige.
Andre BBR data er hentet fra OIS-Ejendomsdata.
bygningsoplysninger
Fejlangivelse Det skal anferes om der foreld andre bygningsoplysninger sasom tegninger, attester etc. A1l
Neevnssekretariatet Fejlens vaagt omfatter manglende angivelse af forsikringspolice og energimaerke.
Bygningssagkyndig Tidsfristen er udigbet uden kommentarer fra den sagkyndige.

Bygningsbeskrivelse

Boligtype Enfamilieshus
Typehus
Ejendommen
Nr Bygn Anvendelse Ar Etager ud over Beby%get areal Bebygget areal | Udnyttet tagetage | Brutto etage areal { Brutto etage areal
kaelder og m2 total m2 kaelder m2 m2 bolig m2 erhverv
tagetage
1 A Beboelse 1963 1 198 0 0 188 0
2 B Garage/udhus 1980 1 24 0 0 0 0
Bemeaerkninger
1. Bygningsdele derer  |Nej
ort utilgaengelige?
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2. Bygningsdele, der Ja: A - - Der tages forbehold for veegge / lofter som ikke er visuelt tilgeengelige p.g.a. fast inventar og
ikke kunne besigtiges? |mabler, m.v. samt oprindelige veegge bag evt. pladebeklaedning. Ligeledes tages forbehold for gulve
som ikke er visuelt tilgeengelige, p.g.a. mebler, fast belaagning og veeg til veeg teepper, etc.

Fejlangivelse Der er anfert en raskke generelle forbehold, som er uden veerdi for afklaring af eventuelle A1
Naevnssekretariatet senere opstaende tvister.
Her skal kun anfagres eventuelle konkrete begraensninger for en forsvarlig besigtigelse.

Bygningssagkyndig Tidsfristen er udigbet uden kommentarer fra den sagkyndige.
3. Bemeerkninger til Ja: A - - Termoruder kan veere behasftiget med fejl uden abenbar skade kan ses, herunder f.eks.
termoruder? punkteringer og ridser. Disse skader kan ferst afsleres ved neermere undersegelser der bl.a. kraaver

pudsning af glas eller afmontering af termoruder - hvilket er udenfor eftersynets omfang. Det anbefales
at foretage et "glarmestersyn” for at tilvejebringe det fulde overblik over termorudernes tilstand.

4. Fravalg af sekundzere |Nej
bygninger?

5. Afvigelser fra BBR?  |Nej

Resumé af huseftersyn- og beboelsesdelen

Bygningsdel / installation B KO K1 K2 K3 UN NOTE
1. Fundamenter/sokler 1 1
2. Keelder/krybekalderfterreendaek X
3. Yder- og indervaagge 2 2
4. Vinduer og dere 2 2
5. L geadski 1 2
6. Gulvkonstruktion og gulve X 1
7. Indvendige trapper X
8. Tagkonstruktion 2 2
9. Bad/toilet og bryggers 1 1
10. VVS-installationer X
11. Elinstallationer X

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand

Beskrivelse - Velbygget beboelsesejendom, hvilken ses bygget i gode gode materialer og ses hertil yderst vel
vedligeholdt/renoveret og i en generelt meget god stand. Alm. vedligehold ber fortsaette. - El- og vvs-
install. er ej checket/efterprevet herunder, radiatorer, kaleskab/komfur, vandvarmer, m.v. - Saslger
opfordres til at kommentere rapporten, safremt denne matte afvige fra saslgers viden om ejendommen.
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Bygning A (Beboelse - 198m2)
1. Fundamenter/sokler i bygning A

|1.1 Udvendigt terraenfald |UN: - Ved tagnedlgb mod have ses terraenet sammenfaldet.

1.2 Sokkel |K0: - Der ses svindrevner/revner i sokkelpuds/ sokkel / alle facader.

2. Keelder/krybekaelder/terreendaek i bygning A

2.0 Keeldre / IB: Ingen bemeaerkninger
Krybekeeldre /
Terraendaek

3. Yder- og indervasgge i bygning A

|3.1 Facader / gavle |K1: - Vandret murveerk bar afdaekkes foroven mod/bagom treegavle.

3.2 Bekleedninger K2: - Beslag ses mont. udenpa treebeklaedning/brystningen forneden med fare for indsivning af fugt
bag beklaedningen (facade mod haven/stue) - Treestolpe foran hovedder ses med merning og slid i
bunden.

4. Vinduer og dgre i bygning A

4.1 Dgre K1: - 2 indv. dere binder.

4.2 Vinduer K1: - Husets fa aeldste vinduer ses generelt som slidte og zeldede forsatsvinduer, visse med nedsat
| lukkefunktion.

l:2 Vinduer |K2: - Mgrning ses i vindue forneden mod have (veerelse).

5. Lofter/etageadskillelser i bygning A

|§‘2 Loftbekladning KO: - Lofter buler partielt, bl.a. i stue og kontor (lofter ej helt vandrette).

|§_2Loftbeklaedning IK : - Loft over braendeovn ses plamager efter fugtindtraengen i tidl. utaet tag.
|5.2 Loftbeklaedning |K1: - Lem til tagrum i gavl heenger.

6. Gulvkonstruktion og gulve i bygning A

6.0 Gulvkonstruktion og |IB: Ingen bemaerkninger
gulve

7. Indvendige trapper i bygning A

||7.0 Indvendige Trapper IIB: Ingen bemeaerkninger
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8. Tagkonstruktion i bygning A

8.1 K1: - Tagpladerne ses afskallede i siderne/kanterne. - Visse plader ses aktuelt udskiftede. - Plader ses
Tagbeleegning/rygning  |malede inden for sidste 2 & 3 &r. - Fa skruer mangler fastskruning.
Fejlangivelse Skadesbeskrivelse jf. klagesagens skenserklaering: Tagplader ses med kraftige E21
Naevnssekretariatet afskalninger pa alle tagfiader. Breendhuden er nedslidt, og der er kratere i overfladen.
Flere plader har gennemgaende revner i leengderetningen og to er knaekket pa tvaers af
bolgerne. Pladerne optager fugt, og i tagrummet ses kraftige skjolder og begyndende
forvitringer og afskalninger pa bagsiden.
Flere fejlborede skruehuller samt ovennaevnte skruehuller er teetnet med fugeemasse
inden malerbehandling i 2007-08.
Tagrygning ses ligeledes med fremskredne delamineringer og en del afskalninger. Der
mangler teetningsband i overleeggene.
Karakteren ber vaere K3 og i en note ber anferes, at taget teknisk set er nedslidt.
Begrundelse for fejl: Tagpladernes tilstand er mangelfuldt beskrevet og udviklingsrisikoen
er fejlvurderet.
Fejlens vaegt: Pa grundlag af skenserklaeringens overslag over udbedringsudgifter
(220.000 kr) placeres fejlen pa niveau E, men pa laveste trin, da forholdet er delvist
bemaerket.
Bygningssagkyndig Tidsfristen er udigbet uden kommentarer fra den sagkyndige.
8.3 Skotrender / K1: - Inddzekning mellem garage og facadeveeg ses uden taette zinkinddeekninger.
inddeekninger
Fejlangivelse Administrativ fejlangivelse: A3
Naevnssekretariatet Der er givet K1, hvilket er i modstrid med teksten, der indikerer uteethed med
felgeskaderisiko.
Bygningssagkyndig Tidsfristen er udlgbet uden kommentarer fra den sagkyndige.
8.3 Skotrender / Ingen bemaerkninger
inddaekninger
Fejlangivelse Skadesbeskrivelse jf. klagesagens skenserklaering: Skotrenden er utaet. Den er udfert AS
Neevnssekretariatet med smalle zinkbakker, og der er delvist udstoppet med mineraluld i balgerne. Der ses
kun mindre skjolder pa underbeklaedningen.
Karakter: K3
Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.
Fejlens vaegt: Pa niveau A, men pa hgjeste trin da det kraever sagkyndighed at
konstatere.
Bygningssagkyndig Tidsfristen er udigbet uden kommentarer fra den sagkyndige.
8.6 Tagrender / Ingen bemeerkninger
tagnedleb
Fejlangivelse Skadesbeskrivelse jf. klagesagens skenserklaering: Tagrender pa estside har generelt A3
Naevnssekretariatet kraftigt bagfald.
Karakter: K3 da der er risiko for opfugtning af vaeg.
Begrundelse for fejl. Forholdet er ikke beskrevet.
Bygningssagkyndig Tidsfristen er udlgbet uden kommentarer fra den sagkyndige.
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8.16 Skorsten

Ingen bemeerkninger

Fejlangivelse Skadesbeskrivelse jf. klagesagens skanserklaering: Skorstensinddaekningen er AS
Neevnssekretariatet ureglementeret udfart med bly, der er forsagt teetnet med puds pa skorstenspiben.
Konstruktionen vurderes at veere utaet, men der ses ikke skjolder i tagrummet.
Karakteren bar vaere K3.
Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke beskrevet.
Fejlens veegt: P4 niveau A, men pa hgjeste trin da det kraever sagkundskab at konstatere.
Bygningssagkyndig Tidsfristen er udlgbet uden kommentarer fra den sagkyndige.
9. Bad/toilet og bryggers i bygning A
gzl Veaegkonstruktion/-  |K2: - Det bar checkes at listerne ved kar/veeg er teette for vand, evt. ved ny fugning.
l eleagning
9.8 Andet IKO: - Der ses sméa skeevheder mellem kekkenbord og vaegskabe/ vaegfliser.
10. VVS-installationer i bygning A
" 10.0 VVS-installationer IIB: Ingen bemaerkninger
11. Elinstallationer i bygning A
“ 11.0 El-installationer | IB: Ingen bemeerkninger
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side

16. januar 2013 11:30

Sagen lukket




Bygning B (Garage/udhus - 24m2)
3. Yder- og indervaegge i bygning B

[y Facader / gavle

|K1: Der ses fa smarevner i facaderne.

|—3._1 Facader / gavle

|K2: - Facader ses afskallet mod bagsiden.

4. Vinduer og dgre i bygning B

“4.1 Dore

|K2: - Dore i garage er af simpel karakter, skaeve og slidte, m.v.

6. Gulvkonstruktion og gulve i bygning B

|6.1 Gulvkonstruktioner |K2: - Der ses revner i porthul/betongulv.

8. Tagkonstruktion i bygning B

8.3 Skotrender /
inddeekninger

K2: - Der mangler inddaek/afslutning mod tagrenderne.

tag

8.5 Udv. traevaerk ved

K2: - Remender ber afdaskkes/beskyttes.

Salgers oplysninger
Saelgers oplysninger om ejendommen

0. Generelle oplysninger

0.1 Hvor mange &r har du boet i eiendommen? 29 ar.

0.2 Er der eller har der veeret tvister, retssager eller syns- og skenssager Ja, Sag ang. manglende hjaelpespaer

vedrgrende fejl og mangler ved ejendommen? i 1980. _

03 Er der tidligere udarbejdet tilstandsrapport for ejendommen? Ja, D. 12.07.2000 med lb.nr.

An 4 NA 93.2009 med Ib.nr. !

04 Er der foretaget tilbygninger eller ombygninger i din ejertid? Ja, Lebende tagudskiftninger / nye
lofter i ejerperioden. Visse lofter er
demonterede i forbindelse med
efterindretning af vaerelse. Nyt
kekken mont. i ca. 1998. Alm.
lebende generel vedligehold. Alle
betongulve er eftergaet / nivellerede.

0.5 Er bygninger eller dele af bygninger udfert som selvbyg eller medbyg? J?, Alt ovenstdende. Huset er selvbyg
i 1963,

0.6 Er der problemer med opstigende kloakvand eller tilstoppede kloakker? Nej

0.7 Er grunden periodevis oversvemmet? Nej

1. Fundamenter/sokler

1.1 Er huset piloteret eller ekstrafunderet? Nej

1.2 Er huset efterfunderet? Nej

1.3 Er der saetningsskader, som er udbedret? Nej

1.4 Er der udfert reparationer pa udvendige trapper? Nej

2. Kelder/krybekalder/terreendak

2.1 Er der kzlder? Nej

2.2 Er der krybekeelder / ventileret hulrum? Nej

2.3 Er der adgang til krybekeelder? Nej

2.4 Har der veeret lukket for ventitationshuller i krybekaelderen / ventileret hulrum? | Nej
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25 Har der veeret traengt vand gennem keelderyderveegge eller op gennem gulvet |Nej
(ikke gulvaflgb)?

2.6 Har der veeret konstateret fugtproblemer i keelderen / krybekeelderen / Nej
ventilerede hulrum?

27 Har der vaeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller Nej
insektskader?

2.8 Er der kloakpumpe? Nej

2.9 Er der draen langs husets fundament? Nej

2.10 Er der grundvandspumpe? Nej

3. Yder- og indervagge

341 Har der vaeret foretaget reparationer efter fugt-, rad- og svampe- eller Nej
insektskader?

3.2 Er der revner, som er deekket af mgbler? Nej

3.3 Er der fugtpletter eller mug, som er deekket af mgbler? Nej

4. Vinduer og dore

4.1 Er der punkterede termoruder (dugruder)? Nej

42 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller Nej
insektskader?

4.3 Fungerer alle vinduer? Ja

4.4 Fungerer alle dere? Ja

5. Lofter/etageadskillelser

5.1 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller Nej
insektskader?

6. Gulvkonstruktion og gulve

6.1 Er der skader ved de gulve, som er tildeekket med teepper eller mabler (f.eks. [Nej
revner, fugtskader m.m.)?

6.2 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller Nej
insektskader?

7. Indvendige trapper

7.1 Har der vaeret skader ved trapper? | Nej

8. Tagkonstruktion

8.1 Har taget vaeret uteet? Nej

8.2 Er, eller har der veeret skader omkring skotrender eller inddeekninger? Nej

8.3 Har der veeret skader ved skorsten (f.eks. lgbesod)? Nej

8.4 Er der utaette tagrender eller nedlgb? Nej

8.5 Er der adgang til skunkrum? Ingen.

8.6 Er der adgang til tagrum? Ja, Lem under halvtag ved gavl mod

vej.

8.7 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller Nej
insektskader?

9. Bad/toilet og bryggers

9.1 |Er der problemer med afleb? |Nej

10. VVS-installationer

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

10.2 Er dele af VVS-installationerne udfert af personer uden autorisation? Nej

10.3 Er der udfert reparationer efter rerskader (vandskader)? Nej

11. Elinstallationer

11.1 |Er dele af el-installationerne udfert af personer uden autorisation? INej
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Seaelgers gvrige bemaerkninger vedrgrende fejl og mangler

Bemaerkninger Seelger var ikke tilstede

Salger havde udarbejdet saelgeroplysningerne for huseftersynet

Seelgers oplysninger har ikke kunne fremskaffes pa grund af

”gemaerkninger |

=

Bygningskonstruktioner

1.0 Fundamenter / Sokler

A Beton

B Beton

2.0 Keeldre / Krybekeeldre / Terreendaek
A Terreendazk

A Stebt i beton

B Terendek

B Stabt i beton

3.0 Yder- og indervazgge

A Massiv murvaerk

A Formur - Murveerk med puds

A Formur - Letbetonblokke

A Bagmur - Tegl, dsten

A Bagmur - Letbeton

A Bagmur - Let pladekonstruktion
A Inder-/skillevazgge - Beton

A Inder-/skillevazgge - Murvaark
A Inder-/skillevaagge - Let pladekonstruktion
B Massiv murvaark

B Trae

B Formur - Letbatonblokke

4.0 Vinduer og dere

A Tree

B Trae
[5.0 Lotter / etageadskillelser _
6.0 Gulvkonstruktion og gulve

A Vaeg-til-veeg teeppe

A Tappe pa beton

|7.0 Indvendige Trapper

8.0 Tagkons

truktion

A

Sadeltag

Gitterspaer

Tagheldning - 15-35 grader

Tagbelagning - Fiberarmereds balgeplader

Skorsten - Elementer

Built-up

Bjaelkespaer

Tagheldning - 0 grader

| o|@ (@[> |>|>|>

Tagbelaegning - Tagpap/tagduge

.0 Bad/toilet og bryggers

Veagkonstruktioner, uorganisk

Gulvkonstruktioner, uorganisk

0.0 VVS-installationer

Fjermnvarme

9
A
A
1
A
A

Guivvarme; Type

Braendeovn

Genereret
16. januar 2013

HE-nr
11:30
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u1 1.0 El-installationer
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Seerlige forhold vedrerende vurderingen af tilstandsrapporten
Sammenteelling med reduktion for ejendommens kompleksitet

Aktor Point Beregnet reduktion | £ndret reduktion |Begrundelse Resultat
Naevnssekretariatet |39 0% 0% Da klagesagens 39
fejlangivelser kun
omfatter
administrative
(formelle) samt
paklagede forhold
gives ikke reduktion
for ejendommens
kompleksitet.
Bygningssagkyndig |0 10% ikke angivet ikke angivet 0
Bygningssagkyndig |0 10% ikke angivet ikke angivet 0
Neaevnssekretariatet |39 10% ikke angivet ikke angivet 35
Neevnssekretariatet {39 0% 0% Som ovenfor 39
Naevnssekretariatet (39 10% ikke angivet ikke angivet 35
Revisionens usikkerhed
Aktor Usikkerhed Kommentar
Naevnssekretariatet lkke angivet
Bygningssagkyndig Ikke angivet
Bygningssagkyndig Ikke angivet
Neevnssekretariatet lkke angivet
Naevnssekretariatet lkke angivet
Naevnssekretariatet |kke angivet
Andre forhold af betydning
Aktor @vrige forhold
Naevnssekretariatet
Bygningssagkyndig
Bygningssagkyndig
Neaevnssekretariatet
Naevnssekretariatet
Neaevnssekretariatet
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Nzvnets afgorelse
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