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1 INDLEDNING

Formalet med den arlige rapportering er at beskrive udviklingen i og sammenfatte
resultaterne af den gennemforte kvalitetskontrol i det forgangne ar.

Rapporten baserer sig pa en kvantitativ opgerelse af resultaterne af de 2007
gennemforte revisioner under huseftersynsordningen.

2 SKEMATISK OPGORELSE AF RESULTATERNE

I 2007 har teknisk revisor i alt afsluttet 362 tekniske revisioner af
tilstandsrapporter. Teknisk revisor anser i denne sammenhaeng revisionen for
afsluttet, nar den endelige revisionsrapport er indsendt til FEM-Sekretariatet. FEM-
Sekretariatet har ikke nedvendigvis udarbejdet en indstilling til Erhvervs- og
Byggestyrelsen for alle indsendte revisionsrapporter, og Styrelsen har saledes ikke
nedvendigvis truffet afgerelse i alle sagerne endnu.

Det er FEM-Sekretariatet, der udtreekker tilstandsrapporter til teknisk revision. For
tilstandsrapporter bliver nogle rapporter udtaget efter et tilfeeldighedsprincip og
andre bliver udtaget, fordi de afviger fra gennemsnittet. En tredje gruppe bliver
udtaget pa en konkret mistanke om fejl eller af andre grunde, jf. handbog for
beskikkede bygnings-sagkyndige. Teknisk revisor er ikke bekendt med
udtreeknings-kriterierne for de enkelte tilstandsrapporter.

Da der saledes er flere arsager til udtreekning af rapporterne til teknisk revision,
kan de gennemforte revisioner ikke ngdvendigvis ses som et udtryk for fejl i
tilstandsrapporter generelt.

Grundlaget for den tekniske revision af tilstandsrapporter er
administrationsgrundlaget for teknisk revision samt den praksis, der er ved at blive

opbygget.
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3 TEKNISKE REVISIONSRAPPORTER FOR HUSEFTERSYN
I tabel 1 ses fordelingen af antal kontrollerede tilstandsrapporter inddelt i

kategorierne "retvisende tilstandsrapporter”, acceptable tilstandsrapporter”,
’fejlbeheeftede tilstandsrapporter” og "alvorligt fejlbehaeftede og uacceptable
tilstandsrapporter”. De fire kategorier er af Erhvervs- og Byggestyrelsen defineret

saledes:

- Retvisende tilstandsrapporter: Hgjst 4 bemeerkninger af mindre betydning i
kontrolrapporten.

- Acceptable tilstandsrapporter: Over 4 bemeerkninger, eller et enkelt andet
veesentligt forhold.

- Fejlbeheeftede tilstandsrapporter: 2 veesentlige forhold.

- Alvorligt fejlbeheeftede og uacceptable tilstandsrapporter: Mere end 2 veesentlige
forhold.

Erhvervs- og Byggestyrelsens definitioner af kategorierne er foretaget med baggrund
af de erfaringer, der forelgbigt er opnaet for den tekniske revision. Kategoriseringen
er saledes foretaget efter de tekniske revisorers vurderinger, inden disse er
efterprovet i FEM-sekretariatet og Erhvervs- og Byggestyrelsen. Der vil derfor
kunne ske aendringer i vurderingerne af de enkelte tilstandsrapporter.

Tabel 1: Fordeling af kontrollerede tilstandsrapporter i forhold til kategorierne
*retvisende tilstandsrapporter”, >acceptable tilstandsrapporter”, *fejlbehzeftede
tilstandsrapporter” og ”alvorligt fejlbehaeftede og uacceptable tilstandsrapporter”

Kategori Rapporter
Antal %
Retvisende tilstandsrapporter 140 39%
IAcceptable tilstandsrapporter 141 39%
Fejlbeheeftede tilstandsrapporter 58 16%
IAlvorligt fejlbeheeftede og uacceptable tilstandsrapporter 23 6%
362 100%

Det fremgar af tabel 1, at 39 % af de kontrollerede tilstandsrapporter er
“retvisende”. 39 % af de kontrollerede tilstandsrapporter er ligeledes “acceptable”,
mens der er 16 % af de kontrollerede tilstandsrapporter, der er "fejlbeheeftede”. Der
er 6 procent af de kontrollerede tilstandsrapporter, der "alvorligt fejlbeheeftede og
uacceptable”.

Figur 1 pa neeste side viser ovenstaende fordeling grafisk.
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Figur 1: Fordeling af kontrollerede tilstandsrapporter i forhold til kategorierne
”retvisende tilstandsrapporter”, >acceptable tilstandsrapporter”, *fejlbehzeftede
tilstandsrapporter” og ”alvorligt fejlbehzeftede og uacceptable tilstandsrapporter”
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Fejltyper

Tabel 2 viser det samlede antal registrerede forhold i de tekniske revisionsrapporter
fordelt pa “mindre alvorlige fejl” og “alvorlige fejl”. Teknisk revisor har registreret i
alt 15.476 forhold fordelt med 85 % ”ingen fejl”, 14 % “mindre alvorlige fejl” og 1 %
“alvorlige fejl”.

Tabel 2: Kontrollerede bygningsdele/-forhold fordelt pa ”ingen fejl”, ?mindre
alvorlige” og ”alvorlige fejl”

Fejlniveau Antal Procent
Ingen fejl 13137 85%
Mindre alvorlig fejl 2193 14%
Alvorlig fejl 146 1%

| alt 15476 100%

“Ingen fejl” er udtryk for de bygningsdele/-forhold, som den bygningssagkyndige har
registreret, og som teknisk revisor har kontrolleret, og fundet er enten korrekte eller
kun indeholder bagatelagtige fejl. Safremt teknisk revisor har registreret et forhold,
som den bygningssagkyndige ikke har registreret, og dette forhold er af en
bagatelagtig karakter, da vil teknisk revisor give forholdet ”"ingen fejl”.

Fejl i hovedkategorier af bygningsdata og -dele

Nedenstaende tabel 3 viser fordelingen af "alvorlig fejl” indenfor hovedkategorier af
bygningsdata og -dele. Begge fejltyper er opgjort i forhold til Kontrolskemaets side 1
(angivet med et bogstav fra A-D), og i forhold til de enkelte bygningsdele (angivet
med et tal fra 1 — 13).

W Dansk Energi Management Teknisk Revision

Side Saf 11



Teknisk Revision for Huseftersyn - Arsrapport 2007

Fejlene er angivet i savel antal som i procent. Procenten er et udtryk for fejlenes
andel af det samlede antal fejl inden for fejlniveauet. Dvs. under f.eks. 1 —
Fundamenter/sokler”, udger de 8 “ alvorlige fejl” 5 % af det samlede antal “
alvorlige fejl” pa i alt 146 (se SUM). Der er afrundet til neermeste hele procent.

Tabel 3: ”Alvorlige fejl” fordelt pa hovedkategorier af bygningsdata og -dele

Bygningsdata og -dele Alvorlig fejl| Procent

Kontrolskemaets side 1
A Folgende materiale forela 0 0%
B Bygningsbeskrivelse 1 1%
C Bemeerkninger 2 1%
D Generelle kommentarer til bygningernes tilstand 2 1%
BYGNIINGSDELE
1 Fundamenter/sokler 8 5%
2 Keelder/krybekeaelder/terreendeek 11 8%
3 Yder- og indervaegge 7 5%
4 Vinduer og dere 7 5%
S Lofter/etageadskillelser 2 1%
6 Gulvkonstruktioner og gulve 2 1%
7 Indvendige trapper 0 0%
8 Tagkonstruktion 38 26%
9 Bad, toilet og bryggers 39 27%
10 VVS-installationer 12 8%
11 El-installationer 15 10%
12 Seelgers oplysninger om ejendommen 0 0%
13 Bygningskonstruktioner - Opl. til ejerskifteforsikring 0 0%

SUM 146 100%

Alvorlige fejl i bygningsdata og -dele

Figur 2 visualiserer fordelingen af “alvorlige fejl” som angivet i tabel 3. "Alvorlige fejl”
konstateres fortrinsvist ved Bad, toilet og bryggers (27%); Tagkonstruktion (26%); og
El-installationer (10%). I alt 63% af de ” alvorlige fejl” befinder sig indenfor disse tre

bygningsdele.
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Figur 2: “Alvorlige fejl” fordelt pa bygningsdata og -dele
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3.3 Eksempler pa hyppigt forekomne alvorlige fejl

Tabel 4: Eksempler pa hyppigt forekomne ”alvorlige fejl”

Bygningssagkyndiges
beskrivelse

Teknisk revisors beskrivelse af fejl

2.6

Ventilation

K3
Udluftningsventiler mod nord er placeret under
terreenhgjde med risiko for indtreengning af nedber.

Begrundelse for fejl:
Forholdet er overset.

Begrundelse for, at fejlen er alvorlig:
Risiko for fugtskader i krybekeelderens
traekonstruktion og uden inspektionsmulighed.

Billedet viser en af ventilerne mod nord.

Andet
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8.11

K3

Der kan flere steder i ejendommen konstateres
uautoriseret udforte elinstallationer, der giver risiko for
bade kortslutning samt risiko for personskade ved
kontakt med stremforende dele. Bl.a. i keelder +
kokken pa 1. sal.

Begrundelse for fejl:
Forholdene er ikke beskrevet.

Begrundelse for, at fejlen er alvorlig:

Fejlene er s mangfoldige og abenlyse, at det bor
forventes af en bygningssagkyndig under
huseftersynsordningen at denne bemeerker disse.
Specielt da der tillige er risiko for personskade.

K3

Fra loftslem kan det ses, at undertag, som er en
diffusionsteet plastfolie, er udfert teet op ad
skraveegsisolering, hvorved ventilation ved skravaeg
samt til tagrum er hindret. Note: Der kan ses kraftige
fugtspor og tegn pa skimmeldannelse pa undersiden af
undertag, samt pa speer. Speer ved skorsten har
specielt synlig myseleum (svamp/hvidskimmel? — se
foto nedenfor).

Begrundelse for fejl:
Forholdet er ikke beskrevet.

Begrundelse for, at fejlen er alvorlig:
Det aktuelle forhold er et omrade det forventes af en
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bygningssagkyndig har seerlig opmeerksomhed pa. Den
mangelfulde ventilation er i gang med at udvikle sig til
en omfattende skade, safremt der ikke snarest gribes
ind.

2.5

Etageadskillelse

K2

Fra lem til krybekaelder kan det konstateres, der
fejlagtigt er monteret dampspaerre pa undersiden af
isoleringen. Det vil sige den kolde side af isoleringen,
hvorved der er risiko for kondensdannelse inde i
gulvkonstruktionen, nar varm rumluft treenger ned
gennem gulvbeleegning. Note: Evt. Fugtbetinget skade
vil neeppe give anledning til felgeskade pa anden
bygningsdel, da skilleveegge er opmuret pa sokkel fra
krybekaelderbund. Fra lem har det ikke veeret muligt at
konstatere evt. igangveerende skader, men der forekom
ingen muggen lugt.

Begrundelse for fejl:
Forholdet er ikke beskrevet.

Begrundelse for, at fejlen er alvorlig:
Skadefolge kan veere omfattende og vedrerer et omrade
en bygningssagkyndig ber veere seerlig opmaerksom pa.

9.7

Rumaftraek

K3

Formodentlig i forbindelse med montering af ny
tagpapbeleegning og nye aftreekskanaler i bryggers,
bad og geestetoilet kortet af. Aftreekkene udmunder
saledes i hulrummet mellem isolering og
underlagskrydsfineren med opfugtning til felge.

Begrundelse for fejl:
Forholdet er ikke rapporteret.

Begrundelse for, at fejlen er alvorlig:
Afbrydelsen forekommer ikke kun et sted, men er
synligt i alle tre tilgeengelige klapventiler.

1.5

Andet

9.7

Rumaftraek

K3

Fundament/sokkel ved carport er

oGt/ SOKIsCI—Vea-CalpolreCr

underdimensioneret i bredden. Det kan ses at
bygningen oprindelig har veeret konstrueret alene
som carport, men at der nu er udfert altandeek oven
pa tagplader af pvc. Facadestolper, fodbeslag, samt
sokkel er ikke dimensioneret til dette og der kan ses
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en udbgjning af omkring treestolpens fodbeslag i
soklen. Note: Der er risiko for kollaps, safremt
jordtryk veelter den spinkle sokkelkonstruktion.

Begrundelse for fejl:
Forholdet er ikke beskrevet.

Begrundelse for, at fejlen er alvorlig:
Stabilitetsproblemer er et omrade, det forventes at en
bygningssagkyndig er seerlig opmeerksom pa, det det
som her kan fa omkostningskrsevende folger.

K3

Rorgennemforing ved bruseblandingsbatteri mangler

teet fugelukning/manchet. Note: Da bagvaeg er en let

pladekonstruktion er der neerliggende risiko for
fugtbetingede skader i tilstedende konstruktion.

Begrundelse for fejl:
Forholdet er overset.

Begrundelse for, at fejlen er alvorlig:
Omradet omkring vadrum forventes at have seerlig
bevagenhed af en bygningssagkyndig.
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4 UDVIKLINGEN I ARETS FIRE KVARTALER

I dette afsnit beskrives udviklingen i kontrollerede tilstandsrapporter i de fire
kvartaler 2007. Figur 4 viser udviklingen i fordelingen af de kontrollerede
tilstandsrapporter.

Antallet af "retvisende tilstandsrapporter” er stigende henover aret — idet der dog er
et dyk i tredje kvartal.

Antallet af acceptable tilstandsrapporter” er markant stigende fra forste til tredje
kvartal, hvorefter der ses et fald i fjerde kvartal til niveauet i forste kvartal.

Samlet set er antal "retvisende tilstandsrapporter” og "acceptable
tilstandsrapporter” steget fra 75 % i forste kvartal til 78 % i fjerde kvartal.

Antal "fejlbeheeftede tilstandsrapporter” er stort set ueendret over aret, mens
antallet af "alvorligt fejlbeheeftede tilstandsrapporter” er halveret i arets lgb — fra
knap 10% i 1. kvartal til knap 5% i 4. kvartal.

50%

45%
40% - —&— Retvisende tilstandsrapporter
35%

30% | \/ —l— Acceptable tilstandsrapporter
05
25% Fejlbeheeftede tilstandsrapporter
20% -
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5% —
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