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Generelt

Forord

Handbog for beskikkede bygningssagkyndige er udarbejdet af FEM-sekretaria-
tet, som arbejdsgrundlag for beskikkede bygningssagkyndige
ved deres bygningsgennemgang.

Handbogen indeholder de love og bekendtgorelser, som ligger til grund
for Huseftersynsordningen, det af Erhvervs- og Byggestyrelsen godkendte
skema for tilstandsrapporten, en vejledning i at gennemfere og rapportere
en bygningsgennemgang, samt en stdbi for de beskikkede bygningssag-
kyndige. Herudover er handbogen forberedt til, at de bygningssagkyndige
selv kan indsatte relevant materiale, f.eks. Huseftersyn Nyt.

Handbogen danner grundlaget for, at bygningsgennemgangen kan blive
sd systematisk som muligt og samtidig at tilstandsrapporterne bliver ensar-
tede, sd forbrugeren fir sammenlignelige tilstandsrapporter.

Sekretariatet vil vedligeholde indholdet og sende informationer om
opdateringer til de beskikkede bygningssagkyndige pa sekretariatets
adresseliste. Fremover vil hdndbogen findes i en elektronisk udgave pa
sekretariatets hjemmeside, og opdateringer vil ligeledes ske via hjemme-
siden.

Det geeldende edb program til at udarbejde tilstandsrapporten, kan findes
pa sekretariatets hjemmeside.

Det er de beskikkede bygningssagkyndiges eget ansvar at vedligeholde
deres eksemplarer af hdndbogen og at benytte den geeldende version af
edb-programmet.

Handbogen forudsettes kun anvendt af beskikkede bygningssagkyndige
for Huseftersynsordningen, dvs. personer som er fagligt og teknisk sag-
kyndige p4 omridet. Anvendelsen af hdndbogen fritager ikke de beskik-
kede bygningssagkyndige for deres seedvanlige ansvar, da det i hvert enkelt
tilfeelde ma vurderes om handbogens oplysninger og anbefalinger er
anvendelige i den aktuelle sag.

For sekretariatet, Henrik Poulsen.
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Vejledning i brug af handbogen

Handbogen indeholder folgende kapitler:
Generelt

Lovgrundlag

Huseftersynet

Tilstandsrapport

Stébi

Huseftersyn Nyt
Informationsmeder

Diverse

Egne notater

O © NN U WD
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Kapitel 2 indeholder de geldende love og bekendtgorelser for ordningen,
og er obligatorisk viden for de bygningssagkyndige.

Kapitel 3 indeholder en vejledning til de bygningssagkyndige i gennemfo-
relse af huseftersyn og udarbejdelse af tilstandsrapport. Kapitlet er
obligatorisk viden for de bygningssagkyndige.

Kapitel 4 indeholder det af Erhvervs- og Byggestyrelsen godkendte til-
standsrapportskema, et eksempel pa en udfyldt tilstandsrapport samt
brugervejledning til edb programmet. Eksemplet er nyt i forhold til
tidligere udgaver af handbogen. Kapitlet er obligatorisk viden for de
bygningssagkyndige.

Kapitel 5 indeholder en stabi for de bygningssagkyndige. Stdbien giver
generel byggeteknisk viden og er et hjelpeverktej for de sagkyndige.
Kapitel 5 relaterer sig séledes ikke direkte til huseftersynet og er ikke
obligatorisk viden for de sagkyndige.

Stébiens tekst er tilrettet, illustrationerne er udbygget og der er tilfgjet
en litteraturliste i forhold til tidligere udgaver.

Tidligere udgaver af handbogen kan downloades i pdf-format fra sekre-
tariatets hjemmeside.
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Lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast
ejendom m.v.

Lov om @&ndring af lovom
forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom
m.v., lov om omseaetning af
fast ejendom og ligningsloven

Bekendtgorelse om
Huseftersynsordningen

Love og bekendtgorelser er gengivet med de
originale tekster, sat ind i hdndbogens layout.
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2 sider

7 sider

14. juni 1995

31. maj 2000

20. december 2006
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Lov nr. 391 af 14. juni 1995

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ggendom m.v.

VI MARGRETHE DEN ANDEN, af Guds Nade Danmarks Dronning, ggr vitterligt:

Folketinget har vedtaget og Vi ved Vort samtykke stadfzestet fgplgende lov:

Kapitel 1

Tilstandsrapporter og oplysninger om
ejerskifteforsikring

§ 1. Reglerne i dette kapitel geelder for afta-
ler om kgb af fast ejendom, nar ejendommen
hovedsagelig anvendes til beboelse for selgeren
eller hovedsagelig er bestemt til beboelse for
kgberen, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Reglerne galder ikke for aftaler om
kgb af ubebygget grund eller grund med byg-
ning under opfgrelse eller for kgb af landbrugs-
ejendom, der er undergivet landbrugspligt.

§ 2. Har kgberen fra sazlgeren modtaget en
rapport om bygningernes fysiske tilstand (en
tilstandsrapport) og oplysning om ejerskiftefor-
sikring, jf. §§ 4 og 5, kan kgberen ikke over for
seelgeren paberdbe sig, at en bygnings fysiske
tilstand er mangelfuld, jf. dog stk. 2-5. Kgberen
kan heller ikke over for saelgeren paberabe sig,
at en fejl burde have veeret naevnt i tilstands-
rapporten.

Stk. 2. Stk. 1 geelder kun, hvis kgberen har
modtaget den i stk. 1 naevnte tilstandsrapport
og oplysning om ejerskifteforsikring inden
aftalens indgaelse, dog senest inden kgberens
afgivelse af kgbstilbud, som antages af salge-
ren.

Stk. 3. Seelgeren skal inden aftalens indgael-
se, dog senest inden kgberens afgivelse af
kgbstilbud, som antages af saelgeren, have
sikret sig, at kgberen er bekendt med de i stk. 1
naevnte retsvirkninger. I modsat fald geelder
stk. 1 ikke, medmindre der er sarlig grund til
at antage, at kgberen pa anden made var be-
kendt hermed.

Stk. 4. Uanset bestemmelsen i stk. 1 kan kg-
beren paberabe sig forhold, som er opstéet efter
udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrap-
porten, jf. § 4, stk. 1, samt paberabe sig, at et
forhold strider mod en servitut eller offentlig-
retlige forskrifter. Kgberen kan desuden pabe-
rabe sig en mangel, hvis selgeren har ydet en
garanti med hensyn til det pdgaeldende forhold
eller har handlet svigagtigt eller groft uagt-
somt. Kgberen kan i gvrigt ggre erstatnings-
krav geeldende efter almindelige regler, hvis
seelgeren har opfgrt bygningen med salg for gje.

Stk. 5. Er en bygnings fysiske tilstand

Justitsmin., j.nr. 1995-7000-0004

mangelfuld, kan kgberen uanset bestemmelsen
i stk. 1 uden aftale herom indtreede i krav, som
seelgeren i anledning af det pagaeldende forhold
kunne have gjort geeldende mod tidligere sel-
gere og mod den, der har medvirket ved opfg-
relsen af bygningen.

§ 3. Kgberen kan over for en bygningssag-
kyndig, der har udarbejdet en tilstandsrapport
som naevnt i § 4, stk. 1, 1. pkt., fremsaette krav
om skadeserstatning for fejl, der burde have
veeret omtalt i rapporten. Har seelgeren mattet
betale et belgb til kgber pa grund af fejl, der
burde have veeret omtalt i en sddan rapport,
tilkommer der sezlgeren en rimelig godtggrelse.

Stk. 2. Har den, som vil paberabe sig, at en
fejl burde have veeret omtalt i tilstandsrappor-
ten, ikke givet den bygningssagkyndige med-
delelse herom inden 5 ar fra den overtagelses-
dag, som er aftalt mellem kgberen og selgeren,
dog senest 6 ar fra rapportens datering, mister
den péagaldende retten til at paberabe sig, at
fejlen burde have veeret omtalt i tilstandsrap-
porten. Det geelder dog ikke, hvis den byg-
ningssagkyndige har ydet en garanti for et
leengere tidsrum eller har handlet svigagtigt
eller groft uagtsomt.

§ 4. En tilstandsrapport skal for at have de i
§ 2 naevnte retsvirkninger veere udarbejdet af
en beskikket bygningssagkyndig, jf. stk. 2, og
skal veere udferdiget pa et skema, der er god-
kendt af boligministeren. Tilstandsrapporten
skal endvidere veere udarbejdet eller fornyet af
den bygningssagkyndige mindre end 6 maéne-
der fgr den dag, hvor kgberen modtager rappor-
ten.

Stk. 2. Boligministeren beskikker et antal
bygningssagkyndige til at udarbejde tilstands-
rapporter som navnt i denne lov. Boligministe-
ren fastsaetter regler om beskikkelse som byg-
ningssagkyndig, herunder om ansvarsforsik-
ring og andre betingelser for beskikkelse, om
gebyr for beskikkelse m.v., om fratagelse og
bortfald af beskikkelse samt om administratio-
nen af beskikkelsesordningen. Boligministeren
fastseetter endvidere regler om virksomheden
som bygningssagkyndig, herunder om den
bygningssagkyndiges undersggelse til brug for
udarbejdelsen af en tilstandsrapport, samt
regler om den bygningssagkyndiges vederlag.
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Stk. 3. Boligministeren kan henlegge sine
befgjelser i medfgr af denne lov til en styrelse
under boligministeren. Det kan endvidere i
forskrifter, der fastseettes i medfer af stk. 2,
bestemmes, at opgaver i forbindelse med admi-
nistrationen af beskikkelsesordningen overla-
des til private.

Stk. 4. Straffelovens §§ 144, 150, 152 og 154-
157 finder tilsvarende anvendelse pa beskikke-
de bygningssagkyndige.

§ 5. Oplysning om ejerskifteforsikring skal
for at have de i § 2 navnte retsvirkninger veere
skriftlig og indeholde en meddelelse fra et for-
sikringsselskab om,

1) pa hvilke vilkar kgberen kan tegne en for-
sikring vedrgrende ejendommen, som i
mindst 5 ar efter overtagelsesdagen og med
mulighed for forleengelse til i alt mindst 10
ar daekker fejl ved bygningernes fysiske til-
stand, der var til stede ved kgbers overta-
gelse af ejendommen, og som ikke er naevnt
i tilstandsrapporten, jf. § 4, eller

2) hvilke seaerlige forhold ved den pageeldende
ejendoms fysiske tilstand der medfgrer, at
der ikke kan tegnes en forsikring som
naevntinr. 1.

Stk. 2. Den i stk. 1, nr. 1, omhandlede med-
delelse skal veere udformet som et bindende
tilbud til kgberen og angive en rimelig frist for
antagelse af tilbudet.

Stk. 3. Justitsministeren kan fastsaette regler
om daekningsomfanget for de i stk. 1 naevnte
forsikringer samt om indholdet af de i stk. 1
naevnte meddelelser fra forsikringsselskaber.

Kapitel 2
Fortrydelsesret ved kgb af fast ejendom m.v.

§ 6. Reglerne i dette kapitel gaelder for afta-
ler om kgb af fast ejendom, nar ejendommen
hovedsagelig er bestemt til beboelse for kgbe-
ren, jf. dog stk. 2. Reglerne galder under sam-
me betingelse for aftaler om kgb af andel i en
andelsboligforening samt kgb af aktie eller
andet adkomstdokument med tilknyttet brugs-
ret til en bolig bortset fra brugsret pa timesha-
re-basis.

Stk. 2. Reglerne gaelder ikke for kgb af fast
ejendom pa auktion, eller nar der ved aftalens
indgaelse er indgivet begaering om tvangsauk-
tion og kgberen vidste eller burde vide dette.
Reglerne gelder endvidere ikke for kgb af
landbrugsejendom, der er undergivet land-
brugspligt.

Stk. 3. Har szelgeren handlet som led i sit er-
hverv, eller er aftalen indgéet eller formidlet
for saelgeren af en erhvervsdrivende som led i
dennes erhverv, har selgeren bevisbyrden for,
at aftalen ikke er omfattet af reglerne i dette
kapitel.

§ 7. Nar der er indgaet en aftale om kgb, kan
kgberen traede tilbage fra aftalen pa de betin-
gelser, som er neevnt i §§ 8-11 (fortrydelsesret).

Stk. 2. Sa leenge et tilbud om kgb ikke er an-
taget af sselgeren, kan kgberen tilbagekalde sit
tilbud ved at give underretning herom til sal-
geren.

§ 8. Fortrydelsesretten er betinget af, at kg-
beren senest 6 hverdage efter aftalens indgael-
se giver skriftlig underretning til seelgeren om,
at kgberen vil traede tilbage fra aftalen, jf. dog
stk. 2. Underretningen skal veere kommet frem
inden fristens udlgb.

Stk. 2. Er aftalen indgaet ved kgberens anta-
gelse af salgerens tilbud om salg, skal den i
stk. 1 naevnte underretning veere kommet frem
senest 6 hverdage efter, at tilbudet er kommet
til kgberens kundskab.

§ 9. Er en aftale om kgb blevet tinglyst, er
fortrydelsesretten betinget af, at kgberen inden
udlgbet af den i § 8 navnte frist foretager det
forngdne til aflysning af aftalen.

§ 10. Har kgberen taget ejendommen i brug,
er fortrydelsesretten betinget af, at ejendom-
men inden udlgbet af den i § 8 navnte frist
stilles til seelgerens disposition.

Stk. 2. Har kgberen efter aftalens indgaelse
foretaget fysiske indgreb i eller forandringer pa
ejendommen, er fortrydelsesretten betinget af,
at kgberen inden udlgbet af den 1 § 8 navnte
frist tilbagefgrer ejendommen til veesentlig
samme tilstand som fgr indgrebet eller foran-
dringen.

Stk. 3. Er ejendommen efter aftalens indga-
else blevet beskadiget eller forringet pa anden
made som fglge af, at kgberen eller andre, der
har haft adgang til ejendommen i kgberens
interesse, har udvist uagtsomhed, er fortrydel-
sesretten betinget af, at kgberen inden udlgbet
af den i § 8 naevnte frist udbedrer forholdet.
Kgberen har bevisbyrden for, at der ikke er
udvist uagtsomhed.

§ 11. Fortrydelsesretten er betinget af, at kg-
beren inden udlgbet af den i § 8 naevnte frist
betaler en godtggrelse pa 1 pct. af kgbesummen
til saelgeren, jf. dog stk. 2. Kgberen kan med
friggrende virkning betale til en erhvervsdri-
vende som naevnt i § 6, stk. 3.

Stk. 2. Kgberen skal ikke betale godtggrelse
efter stk. 1, safremt aftalen er indgéet med en
seelger, der har opfgrt ejendommen med salg
for gje, eller hvis hovederhverv er at selge fast
ejendom, nar sazlgeren har handlet som led i
dette erhverv. Gar aftalen ud pa kgb af en
grund samt ny- eller faerdigopfgrelse af en hel
bygning pa grunden som nzevnt i § 14, finder §
17 tilsvarende anvendelse.

§ 12. Har kgberen betalt en del af kgbesum-
men, skal selgeren ved tilbagetreedelse straks
tilbagebetale det modtagne med fradrag af
eventuelle belgb efter § 11. Fradrag kan ske,
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selv om kgberen har indbetalt belgbet til en
erhvervsdrivende som naevnt i § 6, stk. 3.

Stk. 2. Har s@lgeren fra kgberen som sikker-
hed for kgbesummens betaling modtaget et
pantebrev med pant i ejendommen eller et
tilsvarende dokument, skal selgeren ved tilba-
getreedelse straks tilbagegive dette. Kan salge-
ren ikke straks tilbagegive dokumentet, skal
seelgeren holde kgberen skadeslgs for ethvert
krav i henhold til dokumentet, og kgberen kan
kreaeve, at seelgeren stiller betryggende sikker-
hed herfor.

§ 13. Lgrdage og grundlovsdag anses ikke for
hverdage ved beregningen af fortrydelsesfri-
sten, jf. § 8.

Kapitel 3

Fortrydelsesret ved aftaler om kob eller opforel-
se af hele bygninger

§ 14. Reglerne i dette kapitel gaelder for af-
taler om kgb eller opfgrelse af hele bygninger,
som en erhvervsdrivende (entreprengren) ind-
gar som led i sit erhverv, safremt
1) bygningen i det vaesentlige skal leveres

eller i det veaesentlige bade projekteres og
opfgres af entreprengren,

2) bygningen efter sin art er bestemt til en-
eller tofamiliesbeboelse,

3) bygningen hovedsagelig er bestemt til en-
eller tofamiliesbeboelse for den anden part
(bestilleren) og

4) aftalen om opfgrelse af bygningen ikke er
indgéet ved bestillerens antagelse af skrift-
ligt bud, som er fremkommet efter opfor-
dring til flere om at byde inden for en be-
stemt frist p4 samme udbudsgrundlag.

Stk. 2. Entreprengren har bevisbyrden for, at
en aftale om kgb eller opfgrelse af bygning ikke
er omfattet af reglerne i dette kapitel.

§ 15. Nar der er indgaet aftale om kgb eller
opfgrelse af en bygning, kan bestilleren treede
tilbage fra aftalen pa de i § 16 neevnte betingel-
ser (fortrydelsesret).

§ 16. Fortrydelsesretten er betinget af, at be-
stilleren senest 6 hverdage efter aftalens ind-
gaelse giver entreprengren skriftlig underret-
ning om, at bestilleren vil traede tilbage fra
aftalen, jf. dog stk. 2. Underretningen skal
veere kommet frem inden fristens udlgb.

Stk. 2. Er aftalen indgaet ved bestillerens an-
tagelse af et tilbud fra entreprengren, skal den
i stk. 1 navnte underretning veere kommet
frem senest 6 hverdage efter, at entrepreng-
rens tilbud er kommet til bestillerens kund-
skab.

§ 17. Treeder bestilleren tilbage, kan entre-
prengren alene kraeve vederlag for arbejde, som
efter aftalen allerede skulle veere udfgrt, og
som er udfgrt.

Stk. 2. Har bestilleren betalt en del af det af-
talte vederlag, eller har entreprengren fra
bestilleren som sikkerhed for vederlagets beta-
ling modtaget et pantebrev eller et tilsvarende
dokument, finder § 12 anvendelse med de @n-
dringer, som fglger af stk. 1.

§ 18. § 13 finder tilsvarende anvendelse ved
beregning af fortrydelsesfristen efter § 16.

Kapitel 4
Oplysning om fortrydelsesret

§ 19. En erhvervsdrivende salger eller for-
midler m.v. som naevnt i § 6, stk. 3, skal, inden
fortrydelsesfristen begynder at lgbe, jf. § 8,1 et
seerskilt dokument give kgberen oplysning om
fortrydelsesretten efter kapitel 2. Ved aftale om
kgb eller opfgrelse af bygning, jf. § 14, skal
entreprengren, inden fortrydelsesfristen be-
gynder at lgbe, jf. § 16, give bestilleren oplys-
ning om fortrydelsesretten efter kapitel 3.

Stk. 2. Justitsministeren fastseetter neermere
regler om de i stk. 1 naevnte oplysningers form
og indhold.

Kapitel 5

Andre bestemmelser

§ 20. Treeder kgberen tilbage fra en aftale ef-
ter reglerne i kapitel 2, er seelgeren med hen-
syn til en eventuel professionel radgivers hono-
rarkrav stillet, som om ejendommen ikke var

solgt.

Kapitel 6
Lovens fravigelighed

§ 21. Reglerne i kapitel 1 kan ikke ved aftale
fraviges til skade for kgberen eller szlgeren,
medmindre den pageldende har handlet som
led i sit erhverv. Det kan dog aftales, at kgbe-
ren uanset bestemmelsen i § 2, stk. 4, 1. pkt.,
ikke skal kunne paberabe sig forhold, som er
opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af
tilstandsrapporten, jf. § 4, stk. 1.

Stk. 2. Reglerne i kapitel 2 kan ikke ved af-
tale fraviges til skade for kgberen.

Stk. 3. Reglerne i kapitel 3 kan ikke ved af-
tale fraviges til skade for bestilleren.

Stk. 4. § 20 kan ikke ved aftale fraviges til
skade for szlgeren, medmindre den pagaelden-
de handler som led i sit erhverv.

Kapitel 7
Straf

§ 22. Den, der undlader at give oplysning
som naevnt 1 § 19, stk. 1, straffes med bgde,
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medmindre strengere straf er forskyldt efter
anden lovgivning. Justitsministeren kan i for-
skrifter, der udstedes i medfgr af § 19, stk. 2,
fastsette bgdestraf for overtraedelse af be-
stemmelser i forskrifterne.

Stk. 2. Er overtraedelsen begaet af et selskab,
en forening, en fond eller lignende, kan der
paleegges den juridiske person som sadan bg-
deansvar.

Kapitel 8

Ikrafttreeden m.v.

§ 23. Loven traeder i kraft den 1. januar 1996
og har virkning for aftaler, der indgas efter
ikrafttreedelsen.

§ 24. T lov om stempelafgift, jf. lovbekendtgg-
relse nr. 727 af 5. august 1994, som &ndret ved
lov nr. 1090 af 21. december 1994, foretages
fglgende @endring:

1§29, stk. 1, indseettes som 2. pkt.:

»Stempelmyndigheden godtggr dog pa begae-
ring stempel af dokumenter vedrgrende en

aftale, der bortfalder som fglge af tilbagetrae-
delse efter reglerne i lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.«

§ 25. I lov om kgb, jf. lovbekendtggrelse nr.
28 af 21. januar 1980, som senest @ndret ved
lov nr. 1098 af 21. december 1994, foretages
felgende @ndringer:

1.1 ¢ 54 indsaettes som stk. 2:

»Stk. 2. Ved kgb af byggematerialer er den i
stk. 1 naevnte frist 5 ar fra byggeriets afleve-
ring, dog hgjst 6 ar fra overgivelsen af materi-
alerne til kgberen.«

2.1 ¢ 83 indsaettes som stk. 2:

»Stk. 2. § 54, stk. 2, finder tilsvarende an-
vendelse.«

§ 26. Loven gaelder ikke for Feergerne og
Grgnland, men kan med undtagelse af § 24 ved
kongelig anordning seettes i kraft for disse
landsdele med de afvigelser, som de seerlige
feergske og grgnlandske forhold tilsiger.

Givet pa Christiansborg Slot, den 14. juni 1995

Under Vor Kongelige Hand og Segl
MARGRETHE R.

/Bjgrn Westh
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Lov nr. 437 af 31. maj 2000

Lov om aendring af lov om forbrugerbeskyttel se ved
erhvervelse af fast gendom m.v., lov om omsagning af fast
gjendom og ligningsloven

(Stramning af betingelserne for, at seelgeren kan undgé at heefte for mangler m.v.)

VI MARGRETHE DEN ANDEN, af Guds Ndde Danmarks Dronning, ggr vitterligt:
Folketinget har vedtaget og Vi ved Vort samtykke stadfaestet fglgende lov:

§1
I lov nr. 391 af 14. juni 1995 om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast egjendom m.v.,

som endret ved § 17 i lov nr. 234 af 2. april
1997, foretages fglgende sendringer:

1. I § 1, stk. 2, indsattes efter ordet »land-
brugspligt«: », medmindre kgbsaftalen er be-
tinget af, at landbrugspligten ophaeves«.

2. 1§ 2, stk. 1, 1. pkt., ®ndres ordene »jf. dog
stk. 2-5« til: »jf. dog stk. 2-6«.

3. 1§ 2 indsaettes efter stk. 2 som nyt stykke:

»Stk. 3. Fremlaegger saxlgeren tilbud pa en
ejerskifteforsikring, jf. § 5, geelder stk. 1 kun,
hvis selgeren inden det i stk. 2 naevnte tids-
punkt ved et skriftligt og bindende lgfte har
forpligtet sig til at indbetale et belgb til kgbe-
ren svarende til mindst halvdelen af den til-
budte samlede preemie for den pagaeldende
forsikring, safremt kgberen tegner denne eller
en anden forsikring, som opfylder de i § 5
naevnte betingelser.«

Stk. 3-5 bliver herefter stk. 4-6.

4. 1§ 2, stk. 3, der bliver stk. 4, &ndres ordene
»inden aftalens indgéelse, dog senest inden
kgberens afgivelse af kgbstilbud, der antages af
saelgeren,« til: »inden det i stk. 2 naevnte tids-
punkt«.

5. ¢ 2, stk. 5, der bliver stk. 6, affattes saledes:

»Stk. 6. Er en bygnings fysiske tilstand man-
gelfuld, hindrer bestemmelsen i stk. 1 ikke, at
kgberen kan indtrzede i krav, som selgeren i
anledning af det samme forhold ved bygningen
ville have haft mod tidligere salgere og mod
den, der har medvirket ved opfgrelsen af byg-
ningen.«

6.1¢ 5, stk. 1, nr. 1, indsettes efter ordene
»som ikke er navnt« »eller er klart forkert
beskrevet«.

7. I overskriften til kapitel 6 tilfgjes efter ordet
»fravigelighed«: »m.v.«.

Justitsmin.
Lovafdelingen, j.nr. 1999-7002-19

8.1¢§ 21, stk. 1, ®endres ordene »§ 2, stk. 4, 1. pkt.« til:
»§ 2, stk. 5, 1. pkt.«.

9. Efter § 21 indseettes:

»§ 21 a. Ved kgbsaftaler, hvor reglerne i ka-
pitel 1 finder anvendelse, jf. § 1, kan bestem-
melser i aftalen om, at kgberen ikke kan pébe-
rabe sig fysiske mangler ved ejendommen, og
andre almindelige forbehold ikke ggres geel-
dende over for kgberen, i det omfang seelgeren
kunne have opndet den samme retsvirkning
ved at fglge den i § 2 naevnte fremgangsmade.«

§2

I lov om paligningen af indkomstskat til sta-
ten (ligningsloven), jf. lovbekendtggrelse nr. 28
af 18. januar 2000, som @endret senest ved § 3 i
lov nr. 105 af 14. februar 2000, foretages fgl-
gende andring:

1.1§ 7 F, stk. 1, indsaettes som nr. 12:

»12) Belgb, som salgeren af en fast ejendom
betaler til kgberen til hel eller delvis deekning
af praemie for ejerskifteforsikring i medfgr af §
2, stk. 3, i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v.«

§3
I lov nr. 453 af 30. juni 1993 om omsatning
af fast ejendom, som senest @endret ved § 11 lov

nr. 227 af 21. april 1999, foretages fglgende
endring:

1.§ 13, 2. pkt., affattes saledes:

»Formidleren skal
1) radgive begge parter om behov og mulighed
for en byggeteknisk gennemgang af ejen-
dommen,
2) gore begge parter bekendt med rapporten
fra en byggeteknisk gennemgang af ejen-
dommen, hvis en sddan foreligger, og
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3) radgive begge parter om behov og mulighed
for at tegne ejerskifteforsikring mod skjul-
te fejl m.v.«

§4

Stk. 1. Loven treeder i kraft den 1. juli 2000.

Stk. 2. § 1 har virkning for aftaler, der indgas
efter ikrafttraedelsen. § 2 har virkning for ind-
komstaret 2000 og senere indkomstar.

§5

Loven geelder ikke for Feergerne og Grgnland,
men § 1 og § 4, stk. 1, kan ved kongelig anord-
ning saettes i kraft for disse landsdele med de
afvigelser, som de saerlige feergske og grgnland-
ske forhold tilsiger. § 3 kan ved kongelig an-
ordning sattes i kraft for Grgnland med de
afvigelser, som de saerlige grgnlandske forhold
tilsiger.

Givet pa Christiansborg Slot, den 31. maj 2000

Under Vor Kongelige Hand og Segl
Margrethe R.

/Frank Jensen
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Bekendtgorelse nr. 1713 af 20. december 2006

Bekendtgerelse om huseftersynsordningen

I medfor af § 4 i lov nr. 391 af 14. juni 1995
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., som @&ndret ved lov nr. 406 af 28.
maj 2003, lov nr. 585 af 24. juni 2005 og lov
nr. 453 af 22. maj 2006, fastseettes:

Kapitel 1
Ordningens omfang

§ 1. Huseftersynsordningen omfatter ejen-
domme som navnt i lovens § 1.

Kapitel 2
Ordningens forvaltning

§ 2. Huseftersynsordningen forvaltes af Er-
hvervs- og Byggestyrelsen.

Stk. 2. Den lobende administration henlaegges
til feellessekretariatet for eftersyns- og maerk-
ningsordningerne (i det folgende benavnt sekre-
tariatet), som efter neermere bestemmelser fast-
sat af Erhvervs- og Byggestyrelsen varetager op-
gaver vedrerende huseftersynsordningen, herun-
der:

1) Registrerer og forer lister over beskikkede
bygningssagkyndige.

2) Forbereder sager til Erhvervs- og Byggesty-
relsens afgerelser vedrerende optagelse af
bygningssagkyndige pé& optagelseskursus,
beskikkelse af bygningssagkyndige, genbe-
skikkelse af bygningssagkyndige, inddra-

gelse af beskikkelse som bygningssagkyn-
dig, patale og advarsel samt henvendelser i
ovrigt vedrerende ordningen.

3) Opkrever de i bilag 1 omtalte gebyrer.

4) Modtager og registrerer tilstandsrapporter
samt tildeler tilstandsrapportnumre.

5) Informerer lebende de beskikkede byg-
ningssagkyndige om ordningen og dennes
administration.

6) Udarbejder statistik vedrerende husefter-
synsordningen.

7) Gennemferer kvalitetssikring.

Stk. 3. Erhvervs- og Byggestyrelsen kan be-
myndige virksomheder eller sagkyndige institu-
tioner til at udtage og udfere teknisk revision
(kvalitetssikring) af indberettede tilstandsrap-
porter efter nermere retningslinjer og anvisnin-
ger fra Erhvervs- og Byggestyrelsen.

Stk. 4. Erhvervs- og Byggestyrelsen fastsatter
det maksimale vederlag for huseftersyn, gebyr
for beskikkelse og fornyelse af beskikkelse, ge-
byr pr. tilstandsrapportskema samt betaling for
optagelseskursus. Den fastsatte betaling fremgér
af bilag 1 til bekendtgerelsen.

§ 3. Der oprettes en folgegruppe for husefter-
synsordningen, hvis medlemmer udpeges af Er-
hvervs- og Byggestyrelsen. Folgende organisati-
oner indstiller hver et medlem: Advokatridet,
Forsikring & Pension, Dansk Byggeri, Tekniq,
Dansk Ejendomsmaglerforening, Energistyrel-
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sen, hver af de beskikkede bygningssagkyndiges
organisationer, Handverksradet, Parcelhusejer-
nes Landsforening og Realkreditradet. Herud-
over har Erhvervs- og Byggestyrelsen et med-
lem, som er formand.
Stk. 2. Folgegruppen
1) folger ordningen og er radgivende for Er-
hvervs- og Byggestyrelsen med hensyn til
bygningsgennemgang og tilstandsrapporter,
2) udtaler sig efter anmodning fra Erhvervs- og
Byggestyrelsen om principielle spergsmal
vedrerende ordningen og beskikkelserne og
3) udtaler sig over for Erhvervs- og Byggesty-
relsen om nagtelse af beskikkelse efter § 4,
stk. 3, og om inddragelse af beskikkelser
som naevnti§ 7, stk. 1.
Stk. 3. Erhvervs- og Byggestyrelsen kan fast-
sette en forretningsorden for folgegruppen.

Kapitel 3
Beskikkelse som bygningssagkyndig

§ 4. Erhvervs- og Byggestyrelsen beskikker et
antal bygningssagkyndige. Beskikkelse medde-
les til personer, jf. lovens § 4, stk. 1 og 2. For at
kunne beskikkes som bygningssagkyndig, skal
den pageldende opfylde folgende betingelser:
1) Have en byggeteknisk grunduddannelse

med eksamen fra Danmarks Tekniske Uni-
versitet, Aalborg Universitet, ingeniorhgj-
skolerne, en af statens to arkitektskoler, byg-
ningskonstrukteruddannelsen eller tilsva-
rende dansk eller udenlandsk uddannelse.

2) Have mindst 5 ars dokumenteret erhvervs-
messig erfaring inden for de sidste 10 &r
vedrerende bygningsunderseggelser eller til-
syn med byggeri.

3) Have deltaget i optagelseskursus og bestaet
en optagelsesprove,

4) Vezre momsregistreret, eventuelt saledes at
den virksomhed, hvori den bygningssagkyn-
dige er ansat, er momsregistreret.

5) Veare dekket af en professionel ansvarsfor-
sikring, hvis omfang og vilkér mindst svarer
til, hvad der i almindelighed er opnaeligt pa
forsikringsmarkedet, og som daekker i
mindst 5 &r efter overdragelsen til keber af
en ejendom, som den bygningssagkyndige
har afgivet tilstandsrapport om, dog laengst i
6 ar fra rapportens datering.

6) Ikke have ubetalt, forfalden geld til det of-
fentlige, der overstiger 100.000 kr. Det hin-
drer ikke beskikkelse, at gaelden til det of-

fentlige overstiger 100.000 kr., safremt den
pageeldende, for den del af geelden, der over-
stiger 100.000 kr., har indgaet afdragsord-
ning med inddrivelsesmyndigheden eller har
stillet sikkerhed.

7) Ikke have féaet beskikkelsen som bygnings-
sagkyndig inddraget inden for de sidste 3 ar
pa grund af alvorlige eller gentagne fejl i til-
standsrapporterne.

8) Veare myndig og ikke under veergemal efter
vargemalslovens § 5 eller under samverge-
mal efter veergemalslovens § 7.

Stk. 2. Denistk. 1, nr. 2, omtalte erhvervserfa-
ring skal vare opndet efter afslutningen af en
kompetencegivende uddannelse, jf. stk. 1 nr. 1.

Stk. 3. Beskikkelse kan naegtes, séfremt den
pageldende i stilling eller erhverv har udvist en
sadan adfeerd, at der er grund til at antage, at ved-
kommende ikke vil drive virksomheden som be-
skikket bygningssagkyndig pé forsvarlig méde.

Stk. 4. Pa beskikkelsestidspunktet mé et gen-
nemfort optagelseskursus hejst vere et ar gam-
melt.

§ 5. Beskikkelsen udlgber efter 3 ar, men kan
fornyes.

Stk. 2. Det er en forudsaetning for en fornyelse
af beskikkelsen, at ansegeren opfylder betingel-
serne i § 4, stk. 1, nr. 1-2 og nr. 4-8. En godken-
delse af en uddannelse eller af tilsvarende kund-
skaber i henhold til de regler, der var geeldende
pa beskikkelsestidspunktet, er fortsat galdende
ved genbeskikkelse.

Stk. 3. Kravet om erhvervsmassig erfaring, jf.
§ 4, stk. 1, nr. 2, anses for opfyldt, hvis ansege-
ren i en periode pd 3 &r inden ansggningen om
genbeskikkelse har indberettet mindst 60 til-
standsrapporter til sekretariatet.

Stk. 4. Erhvervs- og Byggestyrelsen kan be-
stemme, at bygningssagkyndige som betingelse
for genbeskikkelse skal bestd en genbeskikkel-
sesprove.

Stk. 5. Ansegning om genbeskikkelse skal
vare kommet frem til sekretariatet senest 4 ma-
neder inden beskikkelsens udlgb. Ansggninger,
der forst modtages efter ansegningsfristens ud-
leb, vil blive behandlet i den rakkefolge de er
modtaget.

Stk. 6. Ansegninger om genbeskikkelse, der er
modtaget senere end 1 ar efter beskikkelsens op-
her, behandles efter reglerne om nybeskikkelse,
if. § 4.
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Kapitel 4
Virksomheden som bygningssagkyndig

§ 6. Den bygningssagkyndige skal

1) folge Erhvervs- og Byggestyrelsens ret-
ningslinjer for gennemgang af bygninger og
for afgivelse af tilstandsrapport pé grundlag
af gennemgangen,

2) ved de 3 forste huseftersyn efter beskikkel-
sen som bygningssagkyndig vare ledsaget
af en beskikket bygningssagkyndig, der har
mindst 3 ars erfaring med udferdigelse af
tilstandsrapporter inden for huseftersynsord-
ningen,

3) deltage i fastsatte kurser og mgder om husef-
tersynsordningen,

4) vare momsregistreret, jf. § 4, stk. 1, nr. 4,
og dekket af ansvarsforsikring, jf. § 4,
stk. 1, nr. 5,

5) overholde regler om vederlag for husefter-
syn (bygningsgennemgang og tilstandsrap-
port), jf. § 2, stk. 4,

6) ved rapporteringen benytte Erhvervs- og
Byggestyrelsens internetbaserede informati-
ons- og forvaltningssystem,

7) vereuvildigiden enkelte sag, saledes at den
bygningssagkyndige skal vaere uathaengig af
interesser, der kan pavirke arbejdet som
bygningssagkyndig,

8) 1 tilstandsrapporten oplyse om samarbejds-
aftaler med forsikringsselskaber eller andre
med interesse i den aktuelle ejendomshan-
del,

9) undlade at betinge sit huseftersyn af, at der
aftages andre ydelser end eftersynet,

10) underrette Erhvervs- og Byggestyrelsen,
hvis der rejses krav mod den bygningssag-
kyndige i medfer af lovens § 3, stk. 1, og

11) tilslutte sig de afgarelser, som Ankenavnet
for Huseftersyn treeffer, med mindre den pé-
geeldende bygningssagkyndige inden 30
dage efter afgorelsens afsendelse har med-
delt nevnet, at vedkommende ikke ensker at
vere bundet af kendelsen.

§ 7. Overtreeder den bygningssagkyndige de
regler, der er fastsati § 6, § 10 eller §§ 14-16, el-
ler i tilfeelde af alvorlige eller gentagne fejl i til-
standsrapporterne, kan Erhvervs- og Byggesty-
relsen tildele den bygningssagkyndige en advar-
sel eller inddrage beskikkelsen.

Stk. 2. Erhvervs- og Byggestyrelsen kan over
for den bygningssagkyndige patale fejl i til-
standsrapporterne.

Stk. 3. Advarsler og pataler inddrages i vurde-
ringen af tildeling af sanktioner, jf. stk. 1 og 2, i
3 ar regnet fra tidspunktet for meddelelsen af ad-
varslen eller patalen til den bygningssagkyndige.

Stk. 4. Erhvervs- og Byggestyrelsen skal ind-
drage beskikkelsen, hvis
1) den bygningssagkyndige har ubetalt forfal-
den geld til det offentlige, der overstiger
100.000 kr., jf. § 4, stk. 1, nr. 6, eller

2) denbygningssagkyndige ikke kan dokumen-
tere at veere daekket af ansvarsforsikring som
naevnti § 4, stk. 1, nr. 5.

Stk. 5. Erhvervs- og Byggestyrelsen offentlig-
gor navne pa og firmatilknytningsforhold for
bygningssagkyndige, der har faet tildelt en ad-
varsel eller faet inddraget beskikkelsen som fol-
ge af alvorlige eller gentagne fejl i tilstandsrap-
porterne. Offentliggerelsen sker pa en liste pa
Erhvervs- og Byggestyrelsens hjemmeside
www. boligejer.dk, hvor datoen for meddelelsen
af advarslen eller inddragelsen tillige anferes.
Offentliggerelsen sker tidligst 4 uger efter, at Er-
hvervs- og Byggestyrelsens afgerelse i sagen er
meddelt den pigeldende. Hvis afgerelsen ind-
bringes for domstolene, kan offentliggerelsen
ikke ske, forend der foreligger endelig dom 1 sa-
gen. Navne pé bygningssagkyndige og firmaer
slettes 3 ar efter optagelsen pa listen.

§ 8. Afgorelse om fratagelse af beskikkelse
kan af den, som afgerelsen vedrerer, forlanges
indbragt for domstolene. Anmodning herom skal
fremsaettes over for Erhvervs- og Byggestyrel-
sen inden 4 uger efter, at afgerelsen er meddelt
den pageldende. Erhvervs- og Byggestyrelsen
anleegger sag mod den pagaldende i den borger-
lige retsplejes former.

Kapitel 5
Bygningsgennemgang

§ 9. Bygningsgennemgangen har til formal at
afklare, i hvilket omfang den gennemgaede byg-
nings fysiske tilstand er ringere end tilstanden i
tilsvarende intakte bygninger af samme alder.
Ved gennemgangen skal afdaekkes skader eller
tegn pé skader, sdsom brud, leekager, deforme-
ringer, svekkelser, revnedannelser og edelag-
gelser. Som skader eller tegn pa skader regnes
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ogsd manglende bygningsdele og andre fysiske
forhold, nér disse forhold giver nerliggende risi-
ko for skader, hvis der ikke settes ind med sarlig
omfattende vedligeholdsarbejder eller andre
forebyggende foranstaltninger.

§ 10. Bygningsgennemgangen skal foretages
med professionel omhu og med brug af den ind-
sigt og erfaring, som kan forventes af bygnings-
sagkyndige. Den bygningssagkyndige skal via
en henvendelse til sekretariatet underspge, om
der inden for de seneste 6 ér er udarbejdet en til-
standsrapport og i bekraftende fald fremskaffe
den senest udarbejdede rapport, séledes at den
kan indga i grundlaget for eftersynet. De 6 ar
regnes fra den nye rapports datering. Medmindre
andet aftales, skal gennemgangen vare visuel
med brug af enkle tekniske hjelpemidler (hand-
redskaber) og orienterende malinger, men uden
destruktive indgreb.

§ 11. Uden for bygningsgennemgangen falder

1) bagatelagtige forhold, som ikke kan antages

at pavirke bygningens brug eller veerdi naev-
neveaerdigt,

2) bygningsdele, der ikke kunne efterses, jf.
§ 10,

3) bygningens funktionsforhold, udover hvad
der omfattes af § 9,

4) bygningens lovlighed efter offentlige for-
skrifter, bortset fra abenlyse overtraedelser af
bygningslovgivningen,

5) estetiske og arkitektoniske forhold,

6) pépegning af seedvanligt slid og &lde, som er
normalt for bygninger af den pagaldende al-
der,

7) indretninger uden for selve bygningen, sa-
som vandstik,

8) losere, sasom harde hvidevarer, og

9) bedemmelse af bygningens almindelige
vedligeholdelsestilstand.

§ 12. Til brug for forberedelsen af bygnings-
gennemgangen skal den bygningssagkyndige
anmode bygningens ejer om at afgive forelig-
gende skriftlige oplysninger om bygningen, sa-
som tegninger, beskrivelser og BBR-ejermedde-
lelser.

§ 13. Den bygningssagkyndige kan uden for
huseftersynsordningen pétage sig ydelser vedro-
rende bygningen ud over bygningsgennemgan-
gen og tilstandsrapporten, sdsom overslag over
omkostninger ved udbedring.

Kapitel 6
Tilstandsrapport

§ 14. Tilstandsrapporten indeholder resultatet
af bygningsgennemgangen og afgives pa et ske-
ma, der er godkendt af Erhvervs- og Byggesty-
relsen. Den bygningssagkyndige afgiver rappor-
ten til den, der har bestilt huseftersynet, og ind-
sender inden 14 dage en kopi til sekretariatet.

§ 15. I rapporten skal oplyses, hvis den byg-
ningssagkyndige finder, at en bygningsdel ma
antages at veere gjort utilgeengelig i forbindelse
med bygningsgennemgangen, samt i givet fald
begrundelsen herfor.

Stk. 2. Finder den bygningssagkyndige, at der
er usikkerhed om oplysninger, som bygningseje-
ren har afgivet i forbindelse med rapportens ud-
arbejdelse, skal dette anferes og begrundes i rap-
porten.

§ 16. Tilstandsrapporter kan fornyes, og den
bygningssagkyndige bestemmer i sé tilfzelde, i
hvilket omfang fornyet bygningsgennemgang er
nedvendig og hvilket formindsket vederlag, der
skal betales. Fornyelsen meddeles til den, der har
bestilt fornyelsen, og kopi indsendes inden 14
dage til sekretariatet. Den fornyede rapport tree-
der med virkning for fremtiden i stedet for den
oprindelige.

§ 17. Ved huseftersyn vedrerende ejerlejlighe-
der skal der foreligge tilstandsrapporter efter
denne bekendtgerelse bade for ejerlejligheden
og for faellesejet, jf. lovens § 2, stk. 1.

Kapitel 7
Erfaringsformidling og regnskab

§ 18. Sekretariatet
1) udarbejder arsberetning for huseftersynsord-
ningen og afgiver denne til Erhvervs- og
Byggestyrelsen og felgegruppen og
2) samler erfaringer fra ordningen, sarlig fra
tilstandsrapporterne, til offentlig brug.

Kapitel 8
Tkrafitreeden

§ 19. Bekendtgorelsen treder i kraft den 1. ja-
nuar 2007.

Stk. 2. Samtidig ophaves bekendtgerelse
nr. 190 af 14. marts 2006 om huseftersynsord-
ningen som @ndret ved bekendtgerelse nr. 706
af 23. juni 2006. De hidtil gaeldende regler om



2. Lovgrundlag Side 5 af 7
Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2007-01-16

beskikkelse finder dog fortsat anvendelse, sa-
fremt ansegningen om beskikkelse er indgivet
inden den 1. april 2007.

Erhvervs- og Byggestyrelsen, den 20. december 2006

FINN LAURITZEN

/ Bente Skovgaard Kristensen
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Bilag 1

Vederlag til beskikkede bygningssagkyndige for huseftersyn og gebyrer for beskikkelse m.v.

pr. 1.1.2007

Maksimale vederlag pr. ejendom for gennemfeorelse af huseftersyn og udarbejdelse af

tilstandsrapport

Huseftersyn og tilstandsrapport udferes pr. ejendom, og vederlagets storrelse bestemmes dels af
det samlede bygningsareal og dels af, hvornar den betydende bygning pa ejendommen - »Hovedhu-
set« - er opfert, jf. nedenstéende.

Parcelhuse, rekke-, kaede- eller dobbelthuse og stuehuse til landbrugsejendomme:

»Hovedhus« opfert for 1940

Samlet »Hovedhus« opfert 1940 eller senere
bygningsareal
(f. BBR-felt
216)*)
Grundtakst | Administrat. I alt Talt Grundtakst | Administrat. Talt Talt
excl. moms tilleg excl. incl. excl. tilleg excl. incl.
excl. moms moms moms moms excl. moms moms moms
Under 100 m2 3.800,- 270,- 4.070,- | 5.087,50 4.385,- 270,- 4.655,- | 5.818,75
100-199 m2 5.055,- 270,- 5.325,- | 6.656,25 5.825,- 270,- 6.095,- | 7.618,75
200-299 m2 6.325,- 270,- 6.595,- | 8.243,75 7.265,- 270,- 7.535,- | 9.418,75
Sterre huse Vederlaget aftales individuelt Vederlaget aftales individuelt

*) Samlet bygningsareal er summen af etagernes arealer incl. stueetagens areal og areal af evt. mansardetage,
men excl. areal af kelder og tagetage. Som grundlag for etagernes storrelse anvendes det bebyggede areal

(BBR-felt 216)

Ejerlejligheder:
Samlet »Hovedhus« opfert 1940 eller senere »Hovedhus« opfert for 1940
bygningsareal
(f. BBR-felt
216)
Grundtakst | Administrat. I alt Talt Grundtakst | Administrat. I alt Talt
excl. moms tilleg excl. incl. excl. tilleg excl. incl.
excl. moms moms moms moms excl. moms moms moms
Alle storrelser | 3.165,- 270,- 3435- | 429375 | 3.635,- 270,- 3.905,- | 4.881,25
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Andre bygninger, herunder eftersyn af faelleseje og fzellesfaciliteter vedrerende ejerlejligheds-
komplekser:

Vederlaget aftales individuelt.

Fornyelse af tilstandsrapporter:

Ved fornyelse af tilstandsrapporter aftales hvilket formindsket vederlag, der skal betales.

Tillzeg for administrationsgebyr:

For hver udarbejdet tilstandsrapport kan den bygningssagkyndige tilleegge grundtaksten et admi-
nistrationstillaeg pé kr. 270,- til dekning af det hos den bygningssagkyndige opkravede gebyr.

Reduktion af vederlag ved kombineret huseftersyn og energimarkning:

Ifolge Energistyrelsens bekendtgerelse om gebyrer og honorarer for ydelser efter lov om fremme
af energibesparelser i bygninger nedsattes det maksimale honorar for udferelse af energimarkning
med kr. 400,-, hvis konsulenten samtidig udferer huseftersyn i henhold til lov nr. 391 af 14. juni 1995
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. I sddanne tilfeelde nedsettes det mak-

simale vederlag for huseftersyn, jf. ovennavnte takster, ogsd med kr. 400-, sdledes at den samlede
nedsattelse bliver i alt kr. 800,-.

Ovennzvnte maksimale vederlag er incl. udgifter til udleeg, kersel, forsikring mv.

Regulering af vederlag:
Vederlagene reguleres af Erhvervs- og Byggestyrelsen med virkning fra den 1. januar hvert ar efter

Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Reguleringen sker pa grundlag af den arlige procentvise &n-
dring i nettoprisindekset, beregnet ud fra indekset i september maned.

GEBYRER:
Hos den bygningssagkyndige opkraves folgende gebyrer:
Gebyr for beskikkelse kr. 1.232,-
Gebyr for fornyelse af beskikkelse kr. 613,-
Administrationsgebyr pr. udleveret tilstandsrapportskema kr. 270,-

Sekretariatet forestar opkreevningen af gebyrer pa vegne af Erhvervs- og Byggestyrelsen.

OPTAGELSESKURSUS:

Betaling for optagelseskursus: kr. 11.900,-
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Bekendtgerelse om @ndring af bekendtgerelse om
huseftersynsordningen

§1

I bekendtgprelse nr. 190 af 14. marts 2006 om
huseftersynsordningen, foretages falgende =n-
dringer:

1.1§ 2, stk. 2, endres »sekretariatet for husefter-
synsordningen« til: »fallessekretariatet for ef-
tersyns- og ma&rkningsordningerne«.

2.1§ 3, stk. 1, udgér: »Forbrugerradet,«.

3.1§ 7 inds®ttes som stk. 4:

»Stk. 4. Erhvervs- og Byggestyrelsen offent-
liggor navne pé og firmatilknytningsforhold for
bygningssagkyndige, der har fiet tildelt en ad-
varsel eller fiet inddraget beskikkelsen som fol-
ge af alvorlige eller gentagne fejl i tilstandsrap-

porterne. Offentliggorelsen sker pd en liste pd
Erhvervs- og Byggestyrelsens hjemmeside
www. boligejer.dk, hvor datoen for meddelelsen
af advarslen eller inddragelsen tillige anfares.
Offentliggarelsen sker tidligst 4 uger efter, at Fr-
hvervs- og Byggestyrelsens afgarelse i sagen er
meddelt den pagzldende. Hvis afgerelsen ind-
bringes for domstolene, kan offentliggorelsen
ikke ske, forend der foreligger endelig dom i sa-
gen. Navne pd bygningssagkyndige og firmaer
slettes 3 ar efter optagelsen p4 listen.«

§2

Bekendtggrelsen treeder i kraft den 1. juli
2006.

Erhvervs- og Byggestyrelsen, den 23. juni 2006

JESPER RASMUSSEN

/ Lars Green Lauridsen
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1. Indledning

1.00 Huseftersynsordningen

Huseftersynsordningen har til formél at frigere salger af en ejendom for
ansvar i de 20 4r, der ellers er seedvane ifelge dansk rets almindelige regler.
Selger frigores for ansvar, safremt der over for keber fremlagges en
tilstandsrapport over ejendommens fysiske tilstand samt oplysninger om
muligheden for at tegne ejerskifteforsikring. Frigerelsen for ansvar forud-
seetter dog, at seelger ikke bevidst eller groft uagtsomt har afgivet fejlagtige
oplysninger i forbindelse med huseftersynet.

Et andet formal er, at kober gennem tilstandsrapporten og forsikrings-
oplysningerne fir hjalpemidler til at vurdere ejendommens kvalitet. Keber
far dermed bedre mulighed for at vurdere ejendommens reelle veerdi og
mulighed for at forsikre sig imod gkonomiske overraskelser pd grund af
skjulte skader

Selger er forpligtet til at betale mindst halvdelen af den tilbudte samlede
premie for ejerskifteforsikringen, hvis keber gnsker at tegne den tilbudte
eller en anden ejerskifteforsikring i forbindelse med handlen, der opfylder
lovens krav jf. §5.

Der er derfor mange parter, som har interesse i resultaterne af hus-
eftersynet.

1.01 Szelgeren

Den pris, der vil kunne opnés for huset, vil bl.a. athange af de resultater,
den bygningssagkyndige er kommet frem til og de bemarkninger, han giver
isin tilstandsrapport.

1.02 Keberen

Resultaterne fra den bygningssagkyndiges huseftersyn bruges af keber til at
bedemme kvaliteten af det hus, han pétenker at kobe og dermed hvilke
eventuelle reparationsomkostninger, der er i vente, samt om der er forhold
i ejendommen, som ikke kan bedemmes af en bygningssagkyndig eller
forsikres mod eventuelle skader.

1.03 Forsikringsselskabet

Et veesentligt sigte med huseftersynet er, at det skal kunne danne grundlag
for tilbud pd en ejerskifteforsikring. Det er derfor vaesentligt, at tilstands-
rapporten beskriver bygningernes funktion og opbygning samt hvilke byg-
ninger, der ikke er besigtiget.

1.04 Den beskikkede bygningssagkyndige

Den beskikkede bygningssagkyndige reprasenterer ikke nogen af parterne,
men er en neutral, uathengig instans, der skal give et s& vidt muligt objek-
tivt billede af de forhold, som er undersegt.

Det er derfor vigtigt, at huseftersynet foretages af erfarne og sagkyndige tek-
nikere efter ensartede retningslinier og med sa objektive kriterier som mu-
ligt.
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Den bygningssagkyndige skal veere uvildig i den enkelte sag, sdledes at han
skal veere uathaengig af interesser, der kan pavirke hans arbejde som
bygningssagkyndig.

1.05 Kgberens radgiver

Blandt andet med baggrund i tilstandsrapporten kan kgberens radgiver
vejlede keber i forbindelse med kabet og eventuelle tvister forbundet der-
med.

1.06 Ejendomsformidler
Tilstandsrapporten anvendes af ejendomsmaegleren i forbindelse med fast-
seettelse af ejendommens pris og i droftelserne med en eventuel keber.
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2. Definitioner m.v.

2.00 Ejendomme omfattet af Huseftersynsordningen

En ejendom er omfattet af ordningen, nar den hovedsagelig anvendes til
beboelse for selger eller hovedsagelig er bestemt til beboelse for kaber, jf. §
1 ilov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Loven gelder sdledes for en meget bred kreds af ejendomme, herunder ogsé
for folgende ejendomme:

Nyopforte ejendomme er omfattet af loven, nér salgeren har opfert
bygningen med salg for oje

Ideelle anparter af en ejendom

Sommerhuse

Ejerlejligheder

Nedlagte landbrug

Kob af landbrugsejendomme, der er betinget af at landbrugspligten,
ophaves i forbindelse med salget

Folgende ejendomme er ikke omfattet af Huseftersynsordningen:

Andelsboliger

Udlejningsejendomme og erhvervsejendomme (reglerne gaelder dog for
salg af egen bolig til en erhvervsdrivende, der f.eks. vil benytte ejendom-
men til forretning eller udlejning)

Fast ejendom med landbrugspligt

En ejendom kan besta af en blanding af bolig og erhverv. Om sddanne
blandede bolig/erhvervsejendomme er omfattet af ordningen beror pé en
konkret vurdering i det enkelte tilfeelde. Normalt vil den bygningssag-
kyndige kunne gd ud fra en ,,50 pct.-regel: Hvis boligarealet udger over
halvdelen af det samlede bygningsareal, eller ejendomsvurderingen for
boligen udger over halvdelen af den samlede ejendomsvurdering ekskl.
grundvardien, vil ejendommen vare omfattet af ordningen. I tvivls-
tilfeelde, bor forholdet sages afklaret, for der handles. Det vil vaere en med-
virkende ejendomsformidlers eller advokats pligt at rddgive om dette.

2.01 Huseftersynet

Huseftersynet foretages af en bygningssagkyndig, der er beskikket af
Erhvervs- og Byggestyrelsen. Eftersynet har til formal at vise i hvilket om-
fang, bygningernes tilstand er ringere end tilstanden af tilsvarende bygnin-
ger af samme alder. Seelger kan fritages for det normale 20-arige ansvar for
skjulte skader ved at praesentere kober for en tilstandsrapport og tilbud pa
ejerskifteforsikring, for keber underskriver kgbsaftalen.

Salger er forpligtet til at betale mindst halvdelen af den tilbudte samlede
preemie for ejerskifteforsikringen, hvis keber ensker at tegne den tilbudte
eller en anden ejerskifteforsikring, jf. lovens §5.
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Saelger kan dog stadig heefte for
forhold uden for bygningerne (fx forurenet jord)
ulovligheder
bevidst eller groft uagtsomt at have afgivet ukorrekte oplysninger i
forbindelse med huseftersynet/handlen.
forhold som swlger har stillet en garanti for.

2.02 Bygningsgennemgangen
Huseftersynet sker ved, at den bygningssagkyndige foretager en visuel
gennemgang af bygningerne pa ejendommen.

Bygningsgennemgangen har til formal at afdakke synlige skader, som ned-
setter bygningens funktion eller veerdi neevneverdigt, fx brud, lekage,
revnedannelser eller pdeleggelser. Endvidere afdaekkes tegn pa skader eller
andre fysiske forhold, der giver en nerliggende risiko for, at der kan udvik-
les en egentlig skade.

2.03 Tilstandsrapporten

Tilstandsrapporten udarbejdes af den bygningssagkyndige pa baggrund af
bygningsgennemgangen. Rapporten indeholder for hver del af en bygning
registrering af de konstaterede skader eller tegn pa skader. Skaderne angives
ud fra en karakterskala. Tilstandsrapporten gor opmerksom pa de forhold,
som keber bor tillegge betydning ved sin vurdering af bygningens tilstand.
Er der tale om en ejerlejlighed, skal der udarbejdes to tilstandsrapporter —
én for ejerlejligheden og én for fellesejet.

2.04 Gyldighed af tilstandsrapporten

Tilstandsrapporten er gyldig i 6 maneder, fra den er udarbejdet jf. lovens

§ 4. Ndr en tilstandsrapport skal fornyes, skal der udferes en ny tilstands-
rapport med nyt lebenummer. Det er ikke muligt at forlenge en tilstands-
rapports gyldighed ved en allonge, og en allonge i sig selv forleenger heller
ikke en tilstandsrapports gyldighed.

2.05 Ejerskifteforsikring

Tilbudet til keber om ejerskifteforsikring udarbejdes af et forsikringssel-
skab med baggrund i tilstandsrapporten. Forsikringen daekker normalt
skjulte skader og andre skader, som ikke blev fundet ved bygnings-
gennemgangen. Ejerskifteforsikringen giver siledes mulighed for at opné
dexekning for skader, der er ukendte for keber pd kebstidspunktet. Daekning-
ens omfang vil fremgd af tilbudet og forsikringsbetingelserne.

2.06 Huseftersynet omfatter ikke:

+ el- og vvs-installationernes funktion
astetiske eller arkitektoniske forhold
seedvanligt slid og bygningernes normale vedligeholdstilstand
bagatelagtige forhold, som ikke kan antages at pavirke bygningens brug
eller vaerdi naevneverdigt
planlgsningen og bygningernes indretning samt bygningernes place-
ring pa grunden
bygningernes lovlighed, bortset fra dbenlyse overtredelser af bygnings-
lovgivningen
lgsore, sdisom harde hvidevarer
udenders svemmebassiner og tilhgrende pumpeanlaeg
markiser og baldakiner
indretninger/installationer uden for selve bygningen
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3. Information og
klagemuligheder

3.01 Huseftersyn Nyt

FEM-sekretariatet udgiver bladet Huseftersyn Nyt. Dette blad holder de
beskikkede bygningssagkyndige orienteret om de seneste nyheder, der har
betydning for deres arbejde og ordningen. Bladet er opdelt i en obligatorisk
del, der skal lzeses og overholdes af de beskikkede bygningssagkyndige samt
en almen del med orienterende stof.

3.02 FEM-sekretariatets hjemmeside

Pa sekretariatets hjemmeside, www.hesyn.dk, findes generel information
om ordningen, der forst og fremmest er rettet mod de bygningssagkyndige.
Information til forbrugerne findes pé http://www.boligejer.dk.

3.03 Ankenaevnet for Huseftersyn

Ankenzvnet for Huseftersyn behandler klager indgivet af bade keber og
saelger over tilstandsrapporter udarbejdet under Huseftersynsordningen
efter den 1. januar 2000. Ankenavnet for Huseftersyn tager stilling til den
bygningssagkyndiges erstatningsansvar.

Efter neermere aftale kan Ankenavnet for Huseftersyn foretage en besigti-
gelse af ejendommen med henblik pa udferdigelse af en syns- og skenser-
kleering til brug for den videre behandling af sagen.

Ankenavnet for Huseftersyn treeffer beslutning om fordeling af omkost-
ningerne til syn og sken mellem parterne.

Den beskikkede bygningssagkyndige og dennes forsikringsselskab skal
tilslutte sig Ankenzvnet for Huseftersyns afgerelser, med mindre den pa-
gaeldende beskikkede bygningssagkyndige eller dennes forsikringsselskab
inden 30 dage efter afgorelsens afsendelse har meddelt navnet, at vedkom-
mende ikke gnsker at vaere bundet af kendelsen.

Ankenevnet for Huseftersyn behandler ikke klager over forsikringer i for-
bindelse med ordningen. Disse klager henvises til Forsikringsankenzaevnet.

Ankenavnet for Huseftersyn behandler heller ikke klager over tillaeg, der er
udarbejdet med relation til tilstandsrapporterne.

Nermere oplysninger om ankenavnet kan fas pa: http://www.husanke.dk/.
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4. Planlaegning af et
huseftersyn

4.00 Formalet med huseftersynet

Bygningsgennemgangen har til formal at afklare, i hvilket omfang bygnin-
gens fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygnin-
ger af samme alder.

Ved gennemgangen skal afdakkes skader eller tegn pa skader sdsom brud,
lackager, deformeringer, svaekkelser, revnedannelser og odelaggelser. Som
skader eller tegn pé skader regnes ogsd manglende bygningsdele og andre
fysiske forhold, nar disse giver neerliggende risiko for skader, hvis ikke der
seettes ind med serligt omfattende vedligeholdsarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger. (jf. Bekendtgerelse om Huseftersynsordningen
§9).

Bygningsgennemgangen skal foretages med professionel omhu og med
brug af den indsigt og erfaring, som kan forventes af bygningssagkyndige.
Medmindre andet aftales skal gennemgangen vare visuel med brug af
enkle tekniske hjelpemidler (handredskaber) og orienterende malinger,
uden destruktive indgreb. (jf. Bekendtgerelse om Huseftersynsordningen

§10).

Uden for bygningsgennemgangen falder (jf. Bekendtgerelse om Hus-
eftersynsordningen §11):

1) Bagatelagtige forhold, som ikke kan antages at pdvirke bygningens brug
eller veerdi neevneveerdigt.

2) Bygningsdele, der ikke kunne efterses, jf. §10.

3) Bygningens funktionsforhold ud over hvad der omfattes af §9.

4) Bygningens lovlighed efter offentlige foreskrifter, bortset fra abenlyse
overtraedelser af bygningslovgivningen.

5) Astetiske ogarkitektoniske forhold.

6) Pédpegning af seedvanligt slid og alde, som er normalt for bygninger af
den pageldende alder.

7) Indretninger uden for selve bygningen, sdsom vandstik.

8) Lgsore, sdsom harde hvidevarer.

9) Bedemmelse af bygningens almindelige vedligeholdelsestilstand.

4.01 For igangsaettelse af huseftersyn

Til brug for forberedelsen af bygningsgennemgangen skal den bygnings-
sagkyndige anmode szlgeren om at afgive foreliggende skriftlige oplys-
ninger om bygningen, sdsom tegninger, beskrivelser herunder tidligere
tilstandsrapporter og BBR-ejermeddelelser. (jf. Bekendtgerelse om Hus-
eftersynsordningen §12 )

Den beskikkede bygningssagkyndige skal undersoge, om der tidligere er
udarbejdet en tilstandsrapport og i bekraeftende fald fremskaffe denne,
sdledes at den ogsé kan indga i grundlaget for eftersynet, jf. bekendtgorelsen
§10.
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4.02 Omfanget af huseftersynet pa visse ejendomme
Som neevnt i afsnit 2.00 omfatter huseftersynsordningen et bredt spekter af
ejendomme.

Nogle typer af ejendomme/ejerforhold giver ofte anledning til tvivl om
omfanget af eftersynet pd disse ejendomme samt om omfanget af selgerens
oplysninger.

Der er tale om folgende ejendomme/ejerforhold:

Ejerlejligheder

To tilstandsrapporter

For ejerlejligheder skal der laves to tilstandsrapporter, én for den pagel-
dende ejerlejlighed og én for fellesejet, jf. § 17 i bekendtgerelsen om hus-
eftersynsordningen.

I tilstandsrapporten for ejerlejligheden henvises til tilstandsrapporten for
feellesejet.

Scerligt om tilstandsrapporten for feellesejet

Tilstandsrapporten for fellesejet skal omfatte hele fellesejet. Hvis den
bygningssagkyndige er i tvivl om, hvilke bygninger fellesejet omfatter, skal
han bede salgeren om narmere oplysninger herom. Ejerlejlighedens andel
i feellesejet m.v. vil typisk fremga af kebsaftalen sammenholdt med ejer-
foreningens vedtagter.

Det er ligeledes selger, der skal udfylde selgeroplysningerne pa fellesejet.
Dette skal ses i lyset af, at seelger lobende har modtaget kopier af
generalforsamlingsreferater, protokollater samt meddelelser fra admini-
strator m.m.

Den bygningssagkyndige skal ikke fremskaffe oplysningerne eller granske
de omtalte dokumenter. Den bygningssagkyndige kan med andre ord leegge
saelgerens oplysninger til grund for sin udarbejdelse af rapporten.

Det anbefales dog, at den bygningssagkyndige sikrer sig, at det fremgér af
rapporten, hvad selger har oplyst om afgreensningen af feellesarealet. Det
anbefales endvidere, at den bygningssagkyndige skriver i rapporten, at den
er udarbejdet pa grundlag af disse oplysninger.

Ejerforeningen har mulighed for at udarbejde en tilstandsrapport for fel-
lesejet, der kan anvendes af flere selgere inden for gyldighedsperioden pé 6
maneder. I denne situation kan salgeroplysningerne veere udfyldt og un-
derskrevet af ejerforeningens administrator, men i sa fald skal selgeren
tillige godkende og underskrive salgeroplysningerne.

Prisen for en tilstandsrapport pa fellesejet aftales individuelt i henhold til
bekendtgerelsens bilag.

Ideelle anparter

Ved anpartslejligheder er der typisk tale om sameje (d.v.s. erhvervelse af en
ideel anpart) kombineret med en eksklusiv brugsret til en lejlighed i den
pageldende bygning.



3. Huseftersynet Side 11 af 44
Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2004-10-08

Det forhold, at der er tale om et sameje indeberer, at tilstandsrapporten
skal omfatte hele ejendommen og tilherende andre bygninger, herunder
alle boligceller i bygningerne.

Der er intet til hinder for, at eftersynet kan opdeles i flere rapporter, jf. prin-
cippet i bekendtgorelsens § 17 om ejerlejligheder og fellesarealer. Men det
skal understreges, at tilstandsrapporten(erne) ved salg af en ideel anpart,

som navnt, typisk vil veere mere omfattende end ved salg af en ejerlejlig-
hed.

Hvis den bygningssagkyndige er i tvivl om, hvilke bygninger med tilho-
rende boligceller, den ideelle anpart omfatter, skal han bede salgeren om
narmere oplysninger herom.

Det er ligeledes slger, der skal udfylde selgeroplysningerne for hele ejen-
dommen inklusive alle boligceller i denne, samt skaffe adgang til alle
boligceller i forbindelse gennemgangen af ejendommen.

Den bygningssagkyndige skal ikke fremskaffe oplysningerne eller granske
eventuelle juridiske dokumenter. Den bygningssagkyndige kan med andre
ord laegge salgerens oplysninger til grund for sin udarbejdelse af rapporten.

Nedlagte landbrug

Nedlagte landbrug, hvor landbrugspligten er ophaevet — og som hovedsage-
lig anvendes til beboelse for salger eller hovedsagelig er bestemt til bebo-
else for keber — er omfattet af ordningen. Alle bygninger pé ejendommen
er omfattet af tilstandsrapporten. Driftsbygninger kan kun undtages, hvis
deres stand berettiger til det, og dette begrundes i tilstandsrapporten, jf.
afsnit 2.06.

Landbrug med betinget kobsaftale

Landbrug hvor kebsaftalen er betinget af, at landbrugspligten ophaeves, er
omfattet af ordningen. Det noteres pé tilstandsrapporten (under ,generelle
bemarkninger®) at: ,, Tilstandsrapporten er kun omfattet af lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. under forudsetning
af, at landbrugspligten ophaves i forbindelse med salget af ejendommen®.

4.03 Undersagelsesmetoder, og veerktejer i forbindelse med visuelt
eftersyn

Huseftersynet baseres pa en visuel gennemgang af en bygning eller byg-

ningsdel. Eftersynet kan underbygges af orienterende mélinger.

Et visuelt eftersyn forudsaetter:

+ En byggeteknisk viden

*  Godt kendskab til hvor i bygningen der erfaringsmeessigt kan vere ska-
der eller tegn pa skader, der skal registreres ved bygningen eller
bygningsdelen

Ved huseftersynet er det ofte hensigtsmeessigt at anvende:

+ En systematisk fremgangsmade ved gennemforelse af huseftersynet

* En stikprovevis udvelgelse af observationsfelter eller bygningsdele

+  Evt. fotografier til internt brug til at beskrive skader og til at fastholde
deres omfang og art. Dette er en hjelp, ndr rapporten skal udarbejdes

Som tekniske hjelpemidler anbefales den bygningssagkyndige at med-
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bringe:

+ Kraftig lygte, da der ikke er lys alle steder, hvor en bygning skal efterses

*  Fugtighedsmaler til stikprovevise undersegelser af fugtindhold i vaegge
og treekonstruktioner

Syl til stikprevevise undersegelser af treekonstruktioner m.m.

+  Skruetrekker til eventuel afmontering af lemme og gulvriste

+  Stige, som kan skydes eller foldes sammen, sa den kan vare i et bagage-
rum pé en bil og med en leengde pd ca. 3,5 meter

+ Kikkert for eftersyn af bygningsdele, hvor direkte besigtigelse ikke er
muligt som folge af hojder, placering og andre forhold, som noteres i
tilstandsrapporten

+ Vaterpas i kort udgave til stikpravevis tjek af fald pa gulve og tilsvarende
malinger, Det er en god idé, at der i vaterpasset er indbygget en vinkel-
maler til stikprevevis kontrol af tagh@ldninger, hvis man ikke pd anden
mdde foretager denne kontrol

+  Fotografiapparat til egen dokumentation, sd det er muligt at dokumen-
tere forholdene, som de var ved gennemgangen af ejendommen.

+  Mailebdnd/tommestok til brug for eventuel opmaling (normalt ikke
omfattet af ordningen)

Det anbefales, at der anvendes fugtighedsmaler, stikprovevis i vidrum, tag-
konstruktionen, i andet treeveerk og pa kaelderveegge. Det anbefales ogsa at
foretage stikprovevise sken af revnevidder i beton eller murfacader.
Resultater fra sidanne orienterende malinger, eventuelt kombineret med
fotografier, vil ofte veere gavnlige ved en entydig og objektiv beskrivelse af
eftersynets observationer og til brug ved senere referencer.

4.04 Videregaende undersggelser udenfor ordningen

Undersogelser, som kreaever specielt maleudstyr eller indgreb i konstruktio-
nen, vil normalt ligge uden for det normale eftersyn og skal honoreres ser-
skilt. Det kan dog vaere onskeligt for at folge op pa specielle tilstande og
bekrefte eller atkreefte risiko for en skade i bygningsdelen. Sddanne under-
sogelser skal aftales pd forhand med selgeren.

Som videregdende ikke destruktive underseggelser kan navnes trykmdling
af centralvarmeanlaeg samt fotografering af kloakledninger.

Destruktive undersogelser vil altid ligge uden for det normale eftersyn og
skal honoreres serskilt, men kan anbefales i bestemte situationer, hvor
andre metoder viser sig utilstreekkelige. Destruktive undersegelser vil be-
tyde, at der skal gribes ind i konstruktionen for at konstatere fx svampean-
greb i gulv- eller keelderkonstruktionen. De bygningsmeessige indgreb skal
altid aftales med salger.

4.05 Inddeling af ejendom i bygninger og prioritering af bygnings-
dele
Huseftersynet omfatter en ejendom, som defineret i BBR-ejermeddelelsen.
Et huseftersyn skal omfatte samtlige bygninger inden for den samme ejen-
dom, ogsd selv om bygninger/bygningsdele ikke er medtaget eller korrekt
anfort i BBR-ejermeddelelsen. Bygningerne bar derfor afgreenses og identi-
ficeres enkeltvis med litrering med bogstavbetegnelse, der angives i
tilstandsrapporten. Deres funktion og udformning beskrives, da det har
betydning for udarbejdelse af tilstandsrapporten. Det skal vaere helt klart og
entydigt, hvad der beskrives i tilstandsrapporten. Det anbefales, at ssammen-
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byggede ejendomme opdeles i flere litra efter alder og/eller konstruktion.
Dette medforer, at huse, der er opbygget i to omgange, ber fa hver sit litra-
nummer, og ejendomme med forskellige tagkonstruktion ber opdeles i
litra efter tagets konstruktion. BBR-ejermeddelelsen foretager ikke denne
opdeling af bygningerne.

Hvis der benyttes en anden opdeling, end det fremgédr af BBR-ejermed-
delelsen, skal de skensmssige ansldede arealer af de respektive bygninger
fremga af tilstandsrapporten, sd det er klart, hvor store de enkelte opdelte
bygningskomplekser er.

Eventuelle skader skal i bemarkningerne klart henfores til en specifik byg-
ning/bygningsdel, og til placeringen pa bygningsdelen.

Det er ikke et krav, men det kan dog anbefales, at den beskikkede byg-
ningssagkyndige i tilstandsrapporten oplyser om eventuelle dbenlyse afvi-
gelser i forhold til BBR. Dette geelder bdde antallet af bygninger, deres area-
ler samt ogsé oplysninger om de enkelte bygninger, sa tilstandsrapporten
bliver sa retvisende som muligt.

Dette udferes ved atkrydsning under Bemeerkninger af punkt 5. ”Er der
afvigelser i forhold til BBR?” Med ja/nej og angivelse af litra pa bygningen.
Da gennemgangen er visuel, skal der ikke foretages en egentlig opmaling af
ejendommen, eller en detaljeret gennemgang af oplysningerne i BBR-ejer-
meddelelsen sammenholdt med bygningernes indretning pé stedet.

4.06 Kriterier for bedemmelse og registrering af tilstande

Der er tre forhold, som pavirker bedemmelsen af en bygningsdel i negativ
eller positiv retning i forhold til den forventede tilstand: alder, vedligehold-
stilstand og skader eller tegn pa skader. En bedemmelse af en restlevetid og
almindeligt slid ligger uden for huseftersynsordningen. Ved et huseftersyn
skal der kun tages hensyn til, om bygningens fysiske tilstand er ringere end
tilsvarende intakte bygninger af samme alder.

I tilstandsrapporten anvendes karakterer. Ved bedemmelsen deles de obser-
verede skader eller tegn pa skader op i fem niveauer. Hertil kommer karak-
teren IB (ingen bemerkninger). Den bygningssagkyndige foretager en vur-
dering af, hvilke konsekvenser udviklingen af en skade vil fa for den
pageldende bygningsdel.

IB: Ingen bemaerkninger
Definition
Beskriver, at bygningsdelen ikke giver anledning til bemerkninger.

Forklaring
Der har ikke veeret noget at bemeerke eller at notere om bygningsdelen.

KO: Kosmetiske skader

Definition

Beskriver skader eller forhold, som kan péavirke kebers indtryk af bygnin-
gen.

Forklaring
Kosmetiske forhold som er uden betydning for bygningsdelens eller
komponentens funktion, men kan pavirke indtrykket af bygningen. Stor-
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stedelen af disse vil falde ind under begrebet ,,bagatelagtige skader*, og skal
dermed ikke medtages. Der vil dog vere tilfalde, hvor den bygnings-
sagkyndige ensker at gore opmarksom pa et sddant ,,bagatelagtigt forhold*.

Eksempler (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgivende)

+  Slidte og skjoldede gulve

+ Misfarvninger/skjolder, der er opstdet ved, at der fx er spildt vand pa et
gulv

+  Malerstaenk

+  Smd ujeevnheder i bygningsdele

+  Smd skavheder i bygningsdele

+  Lose dorhéndtag

+ Ridser pd dere/karme/bygningsdele

+ Manglende/defekte taetningslister pd dere/vinduer, uden folgeskader

K1: Mindre alvorlige skader

Definition

Beskriver skader, som ikke har nogen indflydelse pd bygningsdelens eller
bygningens funktion.

Forklaring

Skader som ikke har indflydelse pé bygningsdelens eller bygningens funk-
tion, og som ikke vil udvikle sig yderligere. Det vil sige, at skaden ikke for-
vaerres med tiden. Men hvis den ikke omtales, kan den give anledning til
usikkerhed med hensyn til bedemmelsen af huset.

Eksempler (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgivende)

+  Satnings- og stabilitetsrevner, der er opstaet i forbindelse med bygnin-
gens opforelse eller kort tid herefter og skennes at veere i ro

+ Fine netrevner i sokkelpuds (udterringsrevner)

+ Fine revner (der ikke skyldes saetnings- og/eller stabilitetsrevner)

+ Kalkspringere i mursten

+  Revneriletbeton indervegge, som ikke fortsatter videre i konstruk-
tionen og ikke skyldes setnings- og/eller stabilitetsrevner

+  Slidte og skjoldede gulve

+  Defekter pa derplader (huller)

+ Vegder er skaev

+ Overfladerust pd VVS installationer

K2: Alvorlige skader

Definition

Beskriver skader, som medfarer, at bygningsdelens funktion svigter inden
for overskuelig tid. Dette vil ikke medfere skader pa andre bygningsdele.

Forklaring

Skaden er sd alvorlig, at en bygningsdels funktion vil svigte inden for over-
skuelig tid. Dette vil ikke medfore skader pé andre bygningsdele og/eller pa
personer.

Eksempler (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgivende)

+ Setnings- og stabilitetsrevner der ikke skennes at veere i ro, men som
ikke vurderes at give anledning til skader pd andre bygningsdele

+  Nedbrudte treekonstruktioner uden risiko for skader pa andre bygnings-

dele
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+ Nedbrudte dore/vinduer

+  Terede beslag pd dore/vinduer

+ Nedbrudte glaslister

+  Punkterede termoruder

+  Fugtproblemer i forbindelse med bekledning pa kaelderveegge

+  Defekte gulve

+ Fliser der uden for vddzoner har sluppet vedheftning til underlaget
Utette fuger uden for vddzoner

K3: Kritiske skader

Definition

Beskriver skader, som vil medfore, at bygningsdelens funktion svigter in-
den for overskuelig tid. Dette svigt risikerer, at medfere skader pd andre
bygningsdele.

Forklaring

Skaden er sé kritisk, at en bygningsdels funktion vil svigte inden for over-
skuelig tid. Dette svigt risikerer at medfere skader pa andre bygningsdele
og/eller pa personer.

Eksempler (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgivende)

+  Seetnings- og stabilitetsrevner der ikke skonnes at veere i ro og som
vurderes at give anledning til skader pa andre bygningsdele

+  Mangelfuld udluftning af krybekaelder, ndr det vurderes, at forholdet
har betydning for konstruktionerne

+ Revner i berende konstruktionsdele

+ Nedbrudte treekonstruktioner hvor der er risiko for skader pd andre
bygningsdele

+ Vandindsivning ved dere eller vinduer

+  Mangelfulde (fx bagfald) eller utatte tagrender, hvis bygningen eller
bygningsdele kan tage skade

+ Nedbrydninger/eller deformationer af tagbeleegning

+  Uteette tagflader, inddaekninger og samlinger

+  Utilstreekkelig eller manglende fastgarelse af tagbekleedning, nér det
vurderes at forholdet har betydning for konstruktionen

+  Skumunderstrogne tagsten, nér taget er, eller kan blive uteet, eller nér
leegter er eller kan blive opfugtet

+ Nedbrydning eller deformation af undertag

+  Mangelfuld udluftning af tagrum, nar det vurderes, at forholdet har
betydning for konstruktionerne

+  Uteette fuger i vadzoner

«  Aflgb der ikke er udfert korrekt

+ Fliser der har sluppet vedhaftning til underlaget i vidzoner

+  Galvanisk tering i installationer

+  Synlige teringer i VVS installationer

*  Kedler hvor ekspansionsforhold medferer risiko for spraengning af
installationer, og som er dbenbart ulovlige

+ Elinstallationer hvor der er mulighed for at komme i berering med
stromforende dele, og/eller de er abenbart ulovlige

+  Konstruktioner som direkte eller indirekte kan forvolde personskade,
og som er abenbar og visuel

UN: Bor underseges naermere
Definition
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Beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan fastleegges tilstrackkeligt ved
den visuelle gennemgang. Det kan veaere en alvorlig skade; derfor ber art,
omfang og konsekvenser altid afklares.

Forklaring

Beskriver forhold, hvor drsag eller konsekvens ikke kan fastleegges p4 et
tilstreekkeligt sikkert grundlag ved den visuelle gennemgang. Det kan vere
en meget stor skade eller en meget lille skade. Det kan ogsa vise sig, at der
slet ikke er nogen skade. Karakteren UN er den karakter, der skaber storst
uklarhed for kagber. Derfor bar art, drsag, omfang og konsekvenser, som
neavnt, altid afklares.

Eksempler (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgivende)

+ Enkelte/flere revner i fundamenter/veegge, hvor det ikke kan afklares,
om de skyldes blod bund/differenssetninger/ udterring eller rystelser
fra trafik
Skeeve bygninger/gulve der har karakter af seetninger eller andre
uafklarede arsager
Setningsrevner og stabilitetsrevner ndr drsagen hertil ikke kan afklares
Indikationer pd manglende udluftning af krybekeelder, som bl.a. kan
medfore rad eller svampeangreb i gulvkonstruktionerne
Mug eller fugtskjolde pé ydervaegge/inderveegge, hvor det ikke kan
afklares, om det skyldes kuldebroer i facaden, defekte vandferende
installationer eller andre drsager som fx utilstreekkelig fugtisolering af
veegge mod ydre konstruktioner/ terraen
Indikationer pd manglende udluftning af tagrum, som bl.a. kan
medfore rad eller svampeangreb i tagkonstruktionerne
Snedakkede bygningsdele, der ikke har kunnet besigtiges
Hyppig péfyldning af vand pa varmeanleg, som kunne skyldes
uteetheder i den skjulte installation eller i kedler m.m.

El- og VVS-installationer som skennes udfert af ikke autoriserede
personer

Overskuelig tid

Overskuelig tid er her bestemt som det tidsrum, hvor den beskikkede
bygningssagkyndige kan vurdere, om bygningsdelens funktion svigter. I
vurderingen indgar, om der vil skulle seettes ind med serligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. Vur-
deringen vil tillige veere atheengig af bygningsdelens konstruktion, materia-
levalg, alder, beliggenhed, slid og stand.

@vrige bemaerkninger

Der kan vaere forhold pa en bygning/bygningsdel, der ikke skonnes at
kunne give anledning til skader eller risiko for skader, men hvor udferelsen
ikke var i overensstemmelse med eksempelvis monteringsvejledningerne
eller de nugeeldende regler. P& dette grundlag kan det anbefales (men det er
ikke et krav), at den beskikkede bygningssagkyndige oplyser om forholdet.
Sa undgér man usikkerhed i forbindelse med eventuelle klager.

Dette oplyses i tilstandsrapporten under punktet ,,Noter® i forbindelse med
vurdering af og sken over skadedrsager og konstruktioner under den rele-
vante bygning/bygningsdel. Det kan gores, uden at der skrives en karakter,
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hvis forholdet ikke skgnnes at give skader. Under ,,Resume* udgér bemaerk-
ningen IB (ingen bemerkning) derfor, hvis der i ovrigt ikke ellers er
nogle bemarkninger til konstruktionen.

Eksempler (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgivende)
+ Atypiske bygningsmaterialer

+ Atypiske isoleringsmaterialer

+ Manglende rakvarker uden risiko for personskade

*  Bloede treefiberplader pd vaegge

+  Bekledninger pé lofter, uden risiko for brandspredning

+  Manglende fodblik pd undertage

Eksempler pa anvendelsen af karaktersystemet

Det er ikke muligt at give faste retningslinier for klassifikation af skader,
der atheenger af de konkrete fysiske forhold og observationer, som findes pa
stedet 1 hvert enkelt tilfeelde.

Det bemzeerkes, at ,samme forhold* kan vere klassificeret forskelligt som
en folge af individuelle forhold, og i det folgende er der givet tre eksempler
pa dette:

Eksempler: (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgivende)

Eksempel 1: Lobesod
Labesod pé skorsten kan give 4 (5) forskellige karakterer atheengig af for-
hold pa stedet, selv om betegnelsen ,labesod® er den samme.

Karakteren K1 (K0) anferes, hvis det er en gammel lobesodskade, hvor &r-
sagen til skaden er stoppet, sd den ikke udvikler sig mere (eller skorstenen
ikke benyttes mere).

Karakteren K2 anfores, hvis det er en lobesodskade, der er under udvikling,
fordi arsagen ikke er stoppet. Det er kun skorstenen selv, der skades.

Karakteren K3 anfores, hvis det er en lobesodskade, der er under udvikling,
hvor drsagen ikke er stoppet. Fugten fra lobesoden, opfugter (skader) ogsa
tilstedende traekonstruktioner/lofter.

Karakteren UN anfores, hvis det er en lobesodskade, hvor arsagen til labes-
oden er ukendt, fordi der kan vere flere arsager/kilder til skaden. Det kan
skyldes lokale forhold, som den beskikkede bygningssagkyndige ikke har
mulighed for at afklare ved den visuelle gennemgang af ejendommen.

Eksempel 2: Gulve
Skader pd gulve kan give 4 (5) forskellige karakterer atheengig af forholdene
pa stedet.

Karakteren K1 (K0) anfores, hvis gulve kun er slidt i overfladen, og det ikke
har nogen funktionsmeessig betydning, sésom afslidt lak/gulvbradder, ned-
slidte men stadig intakte trappetrin og lign. Gulvbelegninger, hvor overfla-
den er afslidt, men hvor belaegningen ellers er intakt.
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Karakteren K2 anferes, hvis gulve er skadet i en sddan grad, at der er risiko
for brud, men ellers er uden fare for skade pa andre bygningsdele og/eller
personer. Gulvbelaegninger der er ved at veere slidt igennem.

Karakteren K3 anfores, hvor der i sjeeldne tilfeelde kan veere gulve/trappe-
trin, der er slidt igennem, sé der er risiko for brud, der kan medfore skade
pd andre bygningsdele og/eller personer.

Karakteren UN anfores, hvis der er skader eller indikationer pé skader eller
svaekkelser, og det ikke visuelt er muligt at afdackke drsagen til denne sveek-
kelse. Dette kunne veere gulve, der har skeevheder, buler, lunker, ud over det
forventelige, eller lokale deformationer og ,,blode“ omrader. Det kan ogsa
veere belaegninger, der udviser skader af en type, der visuelt ikke kan
afdeaekkes.

Eksempel 3: Seetnings- og stabilitetsrevner i vaegge
Revner i vaegge kan give 4 (5) forskellige karakterer atheengig af forhold pa
stedet, selv om betegnelsen ,revner® i sig selv er den samme.

Karakteren K1 (K0) anferes, hvis det skonnes, at revnen er gdet i ro og ikke
giver anledning til andre skader. Mange huse har revner af denne type, som
opstar kort efter, at huset/tilbygningen er opfert, hvorefter de normalt gér i
ro. De kraever dog stadig vedligeholdelse, men de giver normalt ikke anled-
ning til skader.

Karakteren K2 anfores, hvis det skonnes, at seetnings- og stabilitetsrevner
ikke er gdet i ro, og at revnen ikke skennes at give anledning til skader pd
andre bygningsdele. Dette vil sige, at revnen i huset er under stadig udvik-
ling og ikke vil stabilisere sig, samt at det kun er naevnte bygningsdel, der
med tiden skades.

Karakteren K3 anfores, hvis det skennes, at saeetnings- og stabilitetsrevner
ikke er gdet i ro, og at revnerne giver anledning til skader pa andre byg-
ningsdele. Dette vil fx sige aktive seetnings- og stabilitetsrevner, der for-
planter sig op gennem bygningerne.

Karakteren UN anferes, hvis arsagen til revnerne i bygningen ikke kunne
afdaekkes visuelt af den beskikkede bygningssagkyndige ved gennemgangen
af ejendommen.

Den beskikkede bygningssagkyndige har ikke altid en reel mulighed for at
afdeekke den endelige drsag til revner i huse, da dette enten ville kraeve en
geoteknisk undersogelse af jordbundsforholdene og/eller en beregning af
husets konstruktioner, som i begge tilfeelde falder uden for ordningen.
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5. Gennemforelse af
huseftersynet

5.00 Bedgmmelse af tilstanden

Ved bedemmelse af tilstanden mé den bygningssagkyndige anvende sin
byggetekniske viden og erfaring dels til bedemmelse af eventuelle skaders
omfang, dels til vurdering af om en eventuel skade vil kunne medfere ska-
der pé andre bygningsdele.

Den bygningssagkyndige er at betragte som en neutral person, som har
pétaget sig at vurdere bygningstekniske afvigelser ud fra en professionel
viden om tilsvarende bygningers normaltilstand.

5.01 Gennemfgrelse

Ved gennemforelse af huseftersynet kan den bygningssagkyndige anvende
forskellige fremgangsmader. Den bygningssagkyndige kan frit veelge me-
tode.

5.02 Bedemmelse af tegn pa skader, tilgeengelige bygningsdele
Huseftersynets formadl er at give en indsigt i ejendommen, sd de skader eller
tegn pé skader, der kunne gores geeldende som skader eller tegn pa skader,
ligger oplyst i salgssituationen. Der skal sdledes ikke tages hensyn til rest-
levetid eller andre forhold, som der ma forventes i bygninger af samme
alder ogart.

Det skal ved bedommelse af en skade vurderes og skennes, om den er et
symptom pa en skade, der er under udvikling, eller om det er en skade,
som ikke vil udvikle sig videre eller ikke vil forvolde skader pa andre byg-
ningsdele.

Eksempler pd skader (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgivende)

+  Begroninger eller tilsmudsning af facader kan indikere problemer med
tagnedleb eller afvanding af tagkonstruktionen med opfugtning til folge
og dermed folgeskader pa den gvrige del af konstruktionen

+ Revner i veegge kan indikere stabilitetsproblemer i huset i form af
mangelfuld vindafstivning

+ Kalk- eller andre udfeldninger ved rersamlinger eller andre steder pa
den synlige del af installationen kan indikere utatheder i rorsystemet

+  Afskalninger af tegltagsten eller mursten kan indikere en frostspraeng-
ning i materialet

+ Insektangreb kan reducere konstruktionens stabilitet

Fine revner eller kalkspringere i enkelte mursten er som oftest stationaere
og vil ikke udvikle sig videre. Disse kan derfor ofte betragtes som kosmeti-
ske. Det samme gaelder for fine netrevner i betonoverflader, idet disse ofte
kun er tegn pa udterring i det yderste slamlag.

Det er vigtigt, at der ud over registreringen af skader eller tegn pa skader,
ogsd tilkendegives, om der er tvivl eller mistanke om, at et symptom
indikerer en igangverende skadesudvikling.
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I mange tilfeelde kan en fejl eller skade ikke direkte konstateres, men der
kan foreligge indikationer p4d, at der er problemer. Derfor kan det veere nod-
vendigt med baggrund i disse indirekte tegn at foresla yderligere
undersogelser. I tilstandsrapporten bor det fremgé, hvad det skennes, at
undersogelsen ber omfatte.

Eksempel pd indikatorer (eksemplerne er vejledende og ikke normgivende):
Hyppig péfyldning af vand pa varmesystemet kan indikere en utethed
i de skjulte ror
Sjusket udfert elinstallation kan indikere, at den ikke er udfert af en
autoriseret elinstallater, og dermed er en ulovlig installation
Fugtpletter pé vag, fx bag mebler eller gardiner, kan indikere kuldebro
eller vandindtreengning
Lukkede ventilationshuller i krybekelder og/eller tagkonstruktionen
indikerer begraensning i udluftning og efterfolgende fare for svampe-
eller rddangreb

5.03 Unormale adgangsforhold samt skjulte eller utilgaengelige
bygningsdele
Skader i de skjulte eller vanskeligt tilgeengelige bygningsdele byder ofte pa
de storste problemer. Disse skader vil ofte vaeere omkostningskraevende at
udbedre, da der tit skal foretages starre og ofte omfangsrige bygnings-
indgreb pad grund af folgeskader. Szlgers oplysninger vil kunne vare en
hjeelp ved gennemforelsen af huseftersynet og afdakning af skader i det
skjulte eller vanskeligt tilgeengelige bygningsdele. En del problemer med
manglende tilgaengelighed vil kunne lgses, hvis den bygningssagkyndige
forud for huseftersynet gor slger opmaerksom p4, at der er behov for at fa
adgang til skunke, krybekeldre m.m.

Skjulte bygningsdele
En bygningsdel betragtes som skjult, hvis der er behov for et bygnings-
indgreb for at foretage en besigtigelse.

Eksempler pa skjulte bygningsdele:
Sper og isolering i built-up tage og i parallel tagkonstruktioner
Streer, isolering og opklodsning i stuegulve
Elinstallationer bag loftrosetter

Disse konstruktioner skal ikke anferes i tilstandsrapporten som utilgenge-
lige konstruktioner, hvis den beskikkede bygningssagkyndige ikke for-
venter, at han kan besigtige dem.

Det anbefales, den beskikkede bygningssagkyndige at veere opmaerksom pa
indikationer pa skader i disse skjulte og lukkede konstruktioner.

Bygningsdele der normalt er tilgaengelige, som ikke har kunnet
besigtiges, pga. unormale adgangsforhold

Er den bygningssagkyndige forhindret i at besigtige en normalt tilgeengelig
bygningsdel/konstruktion pa grund af manglende adgangsmuligheder, skal
det skrives specifikt i tilstandsrapporten. De unormale forhold beskrives
sammen med pracise oplysninger om, hvilke bygningsdele der ikke er
besigtiget. Oplysningerne noteres pa siden "Tilstandsrapport for ejendom-
men” under punktet "Bemarkninger” med angivelse af litra og
utilgengelighed og drsag i de uddybende kommentarer til "Punkt 2.
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Eksempler pé forhold, hvor bygningsdele der normalt er tilgeengelige, ikke
vil kunne besigtiges i normalt omfang:
Hvis beplantning/andet daekker for bygningsdele
Gulve, som er deekket af teepper.
Manglende eller skjult adgangslem til krybekaldre, skunk eller tagrum
Nar der er lem til tagrummet/krybekalder/skunkrum og lignende, men
rummet reelt hindrer tilsyn, enten pa grund af at konstruktionerne
giver unormale adgangsforhold eller som folge af forhold pa stedet, der
sperrer for adgangen til rummet herunder isolering
At det ikke er muligt at kravle sikkert rundt pa stederne, og der ikke er
tilstreekkeligt med frirum til, at en voksen person kan feerdes sikkert pé
omradet.
Manglende gangbro kan medfere at rummet er utilgeengeligt, fordi det
dermed ikke er sikkert, men _forbundet med risiko og fare at feerdes pé
omrddet
Bygningsdele hvor det som folge af forhold pa stedet ikke er muligt at
besigtige. Fx pa grund af hgjder/skel/terraenfald/andet

Det skal dog understreges, at den beskikkede bygningssagkyndige, i hvert
tilfeelde ma vurdere, i hvilket omfang adgangsforholdene hindrer et nor-
malt eftersyn.

Det skal fremgé af tilstandsrapporten, hvis det ikke har veeret muligt at fore-
tage en fuldsteendig gennemgang af bygningen/ bygningsdelen. Arsag og
omfang skal i sd fald beskrives specifikt.

Hvis det kun har vaeret muligt at se tagrummet eller krybekelderen fra
loftlem/keelderlem, skal omfanget og resultatet af denne gennemgang anfo-
resitilstandsrapporten.

Bygningskonstruktioner som er gjort utilgeengelige

Hvis man, som bygningssagkyndig mener, at en bygning/bygningsdel er
gjort bevidst utilgengelig af seelger (jf. Bekendtgerelse om Huseftersyns-
ordningen, §15, stk. 1), skal dette skrives i tilstandsrapporten under ”Be-
merkninger” ”Punkt 1”. Der skal veere en praecis beskrivelse af, hvor be-
gransningen ligger.

Eksempler pé forhold der kan betyde, at en bygning/bygningsdel er gjort
utllgaengehg for den bygningssagkyndige:
Flyttekasser er bevidst anbragt foran skunklemmen, og derved er der
ikke adgang til skunken
Magbler er blevet flyttet, og derved sperrer de for et eftersyn af en byg-
ningsdel
Hvis swlger ikke gnsker at give adgang til et rum, bygningsdel eller byg-
ning
Hvis et rum bevidst er opfyldt af genstande for at forhindre adgang
Hvis et rum/bygning er aflast og adgang ikke er mulig
Hvis andre forhold indikerer samme resultat, dog skal det veere gjort
bevidst af seelger i forbindelse med bygningsgennemgangen, jf. bekendt-
gorelsen
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5.04 Forhold udenfor bygningen

Huseftersynet omfatter ikke indretninger uden for bygningen eller forhold
ved grunden, som ikke har indflydelse pa bygningens tilstand. Dvs. uden-
dars svemmebassiner, kloakanlag, forurening pa grunden, nedgravede
olietanke og fritstaende havemure er ikke omfattet af huseftersynet.

Det bemaerkes dog at havemure og terrasser, der er en del af bygninger, der
er omfattet af huseftersynet, indgar i huseftersynet.

Der kan dog vere indirekte forhold ved grunden, der kan medfere skader
pé bygningen, som for eksempel vand pd grunden, der kan kreeve serlig
sokkelhgjde, som den bygningssagkyndige skal tage stilling til. Her vil eje-
rens oplysninger vare af betydning og ber derfor indgé i vurderingen.

5.05 Overtraedelser af bygningslovgivningen

Bestemmelsen ,,Uden for huseftersynet falder ogsa bygningens lovlighed
efter offentlige foreskrifter, bortset fra abenlyse overtradelser af bygnings-
lovgivningen® tager kun sigte pd forhold, der i gvrigt omfattes af hus-
eftersynet, dvs. skader, tegn pa skader og/eller indikationer pa skader.

Dette betyder, at funktions- og brugsmaessige forhold falder uden for be-
stemmelsen, fx ulovlig beboelse. Det samme méd geelde fx lav loftshejde,
som jo heller ikke er en skade.

Hvis den bygningssagkyndige konstaterer overtraedelser, kan han efter al-
mindelige regler for professionelle ydelser (dvs. uden for huseftersynet)
have en pligt til at gore opmarksom herpa. Dette vil saerligt geelde, hvis et
forhold kan vere forbundet med fare. En bygning eller bygningsdel er lov-
lig, hvis den var lovlig pa tidspunktet for opforelsen, eller da et bygningstek-
nisk indgreb blev foretaget. Da det ikke kan forlanges, at de bygnings-
sagkyndige kender til alle tidligere tiders byggebestemmelser, kan
bestemmelsen kun gé pa forhold, der efter almindeligt kendskab er ulov-
lige i dag, og ogsa var det ved opferelsen. Den bygningssagkyndige har ret,
men ikke pligt til at neevne formentlig ulovlige forhold observeret under
bygningsgennemgangen. Den beskikkede bygningssagkyndige kan efter
Huseftersynsordningen kun gores ansvarlig for de forhold, der ikke er
navnt i tilstandsrapporten, og som falder inden for ,,dbenlyse overtradel-

«

SEr .

5.06 Formkrav til tilstandsrapporten

Formbkravene til rapportskemaerne er ufravigelige. De rapportskemaer, som
er udarbejdet af FEM-sekretariatet og godkendt af Erhvervs- og Bygge-
styrelsen, skal anvendes, for at en tilstandsrapport har en gyldighed over for
keber.

5.07 Kontakt til hussaelger og seelgeroplysninger

Der ber pé forhénd aftales et tidspunkt med seelger for, hvornér hus-
eftersynet skal foretages, samt hvordan de skriftlige oplysninger gores til-
gangelige for den bygningssagkyndige (jf. Bekendtgerelse om Hus-
eftersynsordningen §12.).

Den bygningssagkyndige ber assistere salger under udfyldningen af selgers
oplysninger. Den bygningssagkyndige kan endvidere stille salger uddy-
bende sporgsmal i relation til huseftersynet.



3. Huseftersynet Side 23 af 44
Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2006-11-10

Efter huseftersynet er gennemfort og tilstandsrapporten er udarbejdet,
overdrages tilstandsrapporten til salger eller dennes repraesentant.

5.08 Rapport-udarbejdelse, arkivering og dataoverfarsel via
FEM-sekretariatet

Alle tilstandsrapporter udarbejdes elektronisk hos Erhvervs- og Byggestyrelsen

via FEM-sekretariatets hjemmeside, http://sekretariat.hesyn.dk, hvorefter alle

udarbejdede tilstandsrapporter gemmes i pdf-format.

Erhvervs- og Byggestyrelsen overforer data om huseftersynet til Den offentlige
Informationsserver (OIS).“

5.09 Statistisk bearbejdning af rapporter
Hvert kvartal udarbejdes statistikker pa grundlag af de indsendte tilstands-
rapporter.

Statistikkerne omfatter bl.a.:

+ Antal udleverede numre og modtagne tilstandsrapporter

+ Antal gennemforte huseftersyn fordelt pa geografisk placering

+ Den geografiske fordeling af de beskikkede bygningssagkyndige

+ Antal udarbejdede tilstandsrapporter pr. beskikket bygningssagkyndig

5.10 Arkivering

Alle tilstandsrapporter arkiveres af FEM-sekretariatet. Rapporterne kan
genfindes ud fra oplysninger om ejendommens adresse, dato for hus-
eftersynets gennemforelse, den bygningssagkyndiges navn, rapportens
lobenummer eller BBR-ejendomsnummer.

Tilstandsrapporterne vil blive opbevaret i mindst 10 ar fra gennemforelses-
datoen for huseftersynet eller i leengere tid, hvis der er opstéet juridiske
problemer med huseftersynet/tilstandsrapporten i den mellemliggende
periode.

5.11 Fornyelse og a&ndring af en tilstandsrapport

En tilstandsrapport har en gyldighed p& 6 méneder, hvorefter den skal for-
nys for at have en retsvirkning i seelger/keber forhold. Ved fornyelsen skal
der udarbejdes en ny tilstandsrapport med et nyt lobenummer, og denne

nye tilstandsrapport aflgser saledes den oprindelige.

Hvis der i 6 maneders perioden foretages en udbedring af en konstateret
skade, kan der udstedes en allonge (tilfgjelse) til den eksisterende tilstands-
rapport, som derved bibeholder sin gyldighed.

Fejl i en tilstandsrapport kan rettes ved en allonge (tilfajelse) til den eksi-
sterende tilstandsrapport, som derved bibeholder sin gyldighed i eendret
form.

5.12 Erstatningskrav og Ankenaevnsager rejst mod den
bygningssagkyndige

Ifolge Bekendtgarelse om Huseftersynsordningen, kapitel 4, §6, nr. 10 skal

den beskikkede bygningssagkyndige underrette Erhvervs- og Byggestyrelsen,

hvis der rejses krav mod den bygningssagkyndige i medfer af lovens §3, stk. 1.

Endvidere skal den beskikkede bygningssagkyndige oplyse Sekretariatet, hvis

en tilstandsrapport indbringes for Ankenavnet for Huseftersyn.
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Et erstatningskrav betragtes som rejst, nar det over for den bygnings-
sagkyndige er fremsat skriftligt.

Den bygningssagkyndige skal anmelde erstatningskrav til det pageldende
ansvarsforsikringsselskab og inden for 14 dage indberette til Sekretariatet,
at der er rejst et krav.

5.13 Tilbagetraekning af en tilstandsrapport
Tilbagetrakning af en tilstandsrapport er ikke mulig.
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6. Tilstandsrapport

6.00 Tilstandsrapport

Ifolge loven om forbrugerbeskyttelse skal tilstandsrapporten vaere udarbej-
det pd et skema, der er godkendt af Erhvervs- og Byggestyrelsen for at have
retsvirkning . Ifelge bekendtgorelsen betyder dette, at den bygnings-
sagkyndige skal benytte de til enhver tid gyldige skemaer, som er udleveret
af FEM-sekretariatet. En sammenblanding af tilstandsrapporten med ugyl-
dige og andre ikke-godkendte skemaer kan medfere, at tilstandsrapporten
ikke far retsvirkning.

Det bemarkes, at tilleeg, der bliver vedlagt tilstandsrapporten af selgere og
deres ejendomsmaeeglere, ikke er omfattet af ordningen, selvom tillaegget
kunne vere udfert af den beskikkede bygningssagkyndige, der har udfert
tilstandsrapporten.

Tilstandsrapporten mé pd ingen médde benyttes til ejendomme, der ikke er
omfattet af loven.

Der er til registrering af huseftersynet udarbejdet et skemasaet med folgende
indhold — skemasattet er godkendt af Erhvervs- og Byggestyrelsen:

Forside

Vigtige oplysninger om huseftersynet

Tilstandsrapport for ejendommen

Resumé og generelle kommentarer til bygningens tilstand
Registrering af bygningens tilstand

Selgers oplysninger om ejendommen
Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring
Allonge (hvis denne forefindes)

I
w
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Den feerdige rapport skal indeholde alle disse skemaer i udfyldt stand.

Den bygningssagkyndiges beskikkelsesnummer og tilstandsrapportens
lobenummer skrives pd samtlige sider i rapporten.

6.01 Forside

Forsiden skal udfyldes med identifikation af ejendommen ved vej og hus-
nummer, (etage m.m.), postnummer, by, kommune og ejendoms- og ma-
trikelnummer. Indholdsfortegnelsen angiver sidenumre for de enkelte dele
irapporten.

6.02 Vigtige oplysninger om huseftersynet

Her beskrives forudsatningerne for huseftersynet ved en skematisk gen-
givelse af loven og bekendtgerelsen. Ligeledes beskrives den bygnings-
sagkyndiges funktion. Der mé ikke tilfojes yderligere generelle forbehold
eller afgreensninger af tilstandsrapporten.

6.03 Tilstandsrapport for ejendommen
I dette afsnit skal der anfores start- og sluttidspunkt for besigtigelsen. Ske-
maet udfyldes med identifikation af ejendommen pa samme méde som pd
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forsiden. Navn og adresse for sxlger skrives ogsa. Under ,folgende materiale
foreld® skal det angives, om der forela BBR-ejermeddelelse og dennes date-
ring; den sidst udferte tilstandsrapport; Energimeerke; forsikringspolice
samt eventuelle andre bygningsoplysninger, herunder bygningstegninger

og konstruktionsbeskrivelser.

Under punktet ,,Andre bygningsoplysninger ma der ikke anfores bemaerk-
ninger, der ikke relaterer til ejendommen.

Det er ikke den bygningssagkyndiges pligt at verificere korrektheden af
BBR-ejermeddelelsen eller de gvrige dokumenter.

Bygningsbeskrivelsen: Ejendommens bygninger identificeres enkeltvis
med bogstavbetegnelse. Som hovedprincip er der tale om en sarskilt byg-
ning, hver gang konstruktionen eller funktionen aendres, eller opforelse-
saret skifter. Oplysninger fra BBR-ejermeddelelsen kan anvendes.

Ejendommens boligtype kunne registreres, fx som:.
+ Parcelhus

+  Byhus

+ Enfamiliehus
+ Tofamiliehus
+  Reekkehus

«  Sommerhus

+ Ejerlejlighed
+  Klyngehus

+  Kadehus

+  Andet

Endvidere anfores oplysninger, hvis det er oplyst, om huset er opfert som et
typehus og evt. navn pd samme.

Ejendommens status skal registreres, fx. som:

+ Ejerbolig

+ Ideel anpart

+  Ejerlejlighed

+  Nedlagtlandbrug

+ Landbrug hvor landbrugspligten opheves i forbindelse med salg
+  Deadsbo

Er huseftersynet udfert i henhold til samarbejdsaftale med ejendoms-
formidler eller forsikringsselskab, skal dette skrives med navn p4 ejen-
domsmaegler eller forsikringsselskab.

Til sidst skal den bygningssagkyndige underskrive siden samt skrive navn,
adresse og telefonnumre.

6.04 Bemaerkninger

Her anfores precis de bygningsdele eller bygninger, som er gjort utilgenge-
lige og preecis de bygningsdele, som normalt er tilgengelige, men ikke
kunne besigtiges ved det pdgeeldende huseftersyn. Den bygningssagkyndige
skal begrunde de anforte utilgaengeligheder og unormale adgangsforhold.
Her kan ogsé anfores specifikke forbehold for den pagaldende ejendom, fx
vedrerende termoruder
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Det bemarkes ogsa, om der er afvigelser i forhold til BBR-registrets oplys-
ninger.

6.05 Resumé af huseftersyn — for beboelsesdelen/delene

Resumeet indeholder udelukkende et resume over registrering af skader og
tegn pé skader pé beboelsesdelen/delene og omfatter ikke sekundeere byg-
ninger. Bygningen/bygningerne er inddelt i 11 bygningsdele:

Fundamenter/Sokler
Keldre/Krybekeldre/Terreendaek
Yder- og inderveegge

Vinduer og dare
Lofter/Etageadskillelser
Gulvkonstruktion og gulve
Indvendige trapper
Tagkonstruktion/-beleegning/Skorsten
. Vadrum

10. VVS-installationer

11. Elinstallationer

0PN U R

De registrerede skader pa de enkelte bygningsdele opsummeres fra
bygningsgennemgangen dels som en skadeskarakter, dels som det antal
bemerkninger der har vaeret i de enkelte kategorier. I feltet note skrives det,
om der er noter til det pdgeeldende hovedpunkt.

6.06 Generelle kommentarer til bygningernes tilstand

Under generelle kommentarer ber den bygningssagkyndige give en kort
beskrivelse af bygningernes tilstand som konklusion pa tilstandsrapportens
byggetekniske gennemgang. Der md ikke gives oplysninger i dette felt, der
ikke har relation til ejendommen.

6.07 Registrering af bygningens tilstand

Her registreres bygning, bygningsdel samt karakter af skader ved de enkelte
bygningsdele samt en precis beskrivelse af skaden.

Endvidere kan der under oplysninger om skader angives noter der bruges
af den bygningssagkyndige til vurdering og kommentering af skader og
konstruktioner. Disse oplysninger er den bygningssagkyndiges subjektive
vurdering af skader, skadeomfang, skadedrsag og konstruktioner baseret pd
den bygningssagkyndiges erfaringer.

Her kan man ogsa kommentere noter i forbindelse med bygninger/kon-
struktioner.

Selv om det ikke er opstillet som et udtrykkeligt krav, bor det steerkt anbefa-
les, at der under noter/andet oplyses, at en storre bygningsdel traenger til
reparation som en folge af nerliggende risiko for skade. Det er for at opnd
den bedst mulige information om den/de foretagne skaderegistreringer, og
for at undga usikkerheden og risikoen i forbindelse med eventuelle klages-
ager.

De enkelte bygninger identificeres ved en litrabetegnelse, som er identisk
med litra-betegnelserne pa skema for ,, Tilstandsrapport for ejendommen®.
Det er bemarkningerne og noter fra beboelsesdelen, der overfores til
resuméskemaet.
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6.08 Saelgers oplysninger om ejendommen

Den bygningssagkyndige ber vere sxlger behjelpelig med besvarelsen af
spergsmalene i skemaet. Den bygningssagkyndige ber sperge selgeren om
forhold, som den bygningssagkyndige ikke (altid) kan se, men som selger
vil opdage ved at bo i huset — fx fordi fejlen kun giver sig udslag i et bestemt
slags vejr.

Oplysninger, som slger afgiver om skader, bor kommenteres af den
bygningssagkyndige. Finder den bygningssagkyndige pa grundlag af sin
erfaring eller undersogelsen i ovrigt, at der er grund til at tvivle pa salger-
ens oplysninger, skal dette anfores i rapporten (under ,,Registrering af byg-
ningens tilstand“ med evt. tilhorende uddybende note).

Den bygningssagkyndige anferer i rapporten, om salger var tilstede ved
huseftersynet, og om selger havde udarbejdet salgeroplysningerne for hus-
eftersynet.

Seelgeroplysningerne indgdr som en del af den bygningssagkyndiges bag-
grund for huseftersynet.

Spergsmadlene i skemaet kan derfor kun udfyldes af en, som har indgaende
kendskab til huset, og dette kan ikke overdrages til andre. Hvis dette ikke
kan realiseres, skal sporgsmélene ikke besvares, og grunden hertil angives i
rapporten, fx dedsbo.

Spergsmadlene i skemaet har dermed to funktioner:

+  at give den bygningssagkyndige mulighed for at sperge husejeren om
forhold, der er relevante for undersogelsen

+ atejeren kan opfylde sin loyale oplysningspligt

Den bygningssagkyndige skal indfeje selgers oplysninger i tilstands-
rapporten.

6.09 Bygningskonstruktioner, oplysninger til ejerskifteforsikring

Her registreres materialer og kommentarer til de enkelte bygningsdele. Der
er frihed i udformning af kommentarerne, men de bor veere entydige og
klart redegore for de observationer, som er gjort under bygnings-
gennemgangen.

Da gennemgangen er visuel, er oplysningerne om de anvendte bygnings-
materialer baseret pé et skon ud fra de givne grundlag og oplysninger pa
stedet. Den beskikkede bygningssagkyndige kan ikke drages til ansvar for
oplysninger, som kraver en undersogelse, der ikke er omfattet af ordnin-
gen. (byggematerialer bag pudsede facader/isolering/isoleringsmaterialer/
isoleringstykkelser/materialer/materialer i bagmur der er skjult o.s.v. Gulv-
konstruktioner der ikke visuelt er definerbare).

Der skal anfores:

*  Bygning

+  Bygningsdel/positionsnummer

+  Materiale og konstruktion

« Evt. kommentarer til materialer eller konstruktioner, herunder
kommentarer til specielle materialer eller konstruktioner
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7. Konstruktionsdele

7.00 Generelt

Det skal fastlds, at det er skader eller risiko for skader, der registreres, og
ikke en vurdering af diverse bygningskonstruktioner, der indgar i ejendom-
men.

Huseftersynet omfatter derfor kun forhold, der giver skader eller kan ud-
vikle sig til skader, og ikke om udferelsen af konstruktionen svarer til geel-
dende regler pa opforelsestidspunktet.

Heraf folger, at pa trods af, at konstruktionen overholdt geeldende regler pa
opferelsestidspunktet, kan det godt give anledning til, at der anferes en
skade i tilstandsrapporten, og det modsatte kan ogsa vere tilfeldet.

7.01 Fundamenter/Sokler

De almindeligt forekommende skader i fundamenter er setningsskader.
Disse skyldes som oftest at funderingen er sket pa bled bund. I forbindelse
med undersogelse af fundamenter og sokler ber man specielt vaere op-
meerksom pé:

+  Overgange mellem oprindelige bygninger og nyere bygninger

+ Trapper som ofte er ,klistret“ pd bygningen uden tilstreekkelig funde-
ring, samt frostskader og utaetheder i samme.

+  Revneribredden og dybden, der kan indikere drsagen til revnerne

+ Udfoerte reparationer af revner, som kan afdekke om revner er i ro eller
aktive, eller forsegt camoufleret

*+  Sokkelstensfundamenter

+  Sokkelhgjder sa regn og fugt fra terraen ikke opfugter overliggende kon-
struktioner

+  Setninger og deformationer

+ Differenssatninger og forskydninger

+  Fugtproblematik i forbindelse med utilstrakkelig funktion af fugt-
spaerre

*  Lyskassers fastholdelse og aflebsforhold

+ Overgange mellem bygninger og lemure/skelmure

7.02 Kaeldre/Krybekaeldre/Terreendaek

De oftest forekommende skader ved kaldre/krybekealdre/terreendack er
fugt. Det ses som pletter eller udblomstringer pé vagge, som rdd og svam-
peangreb i treekonstruktionerne. Revner i kalderydervagge som folge af
saetninger er ogsd en typisk skade. I forbindelse med undersogelse af
keeldre/krybekeeldre og terreendak ber man specielt veere opmerksom pa:

+  Fugtikelder/krybekelder, samt om der er et fugtigt miljo og lugt. Dette
kan indikere problemer.

+  Ventilation i kryberum, herunder om ventilationsriste er dbne og place-
ret korrekt

+ Nedbrydning af trae som felge af rad/svamp eller insektangreb ved
vederlag

+ Revneriydervegge i forbindelse med lyskasser og aflebsforhold for
samme
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+  Rustangreb pd armering i betonkonstruktioner

+ Afvandingsforhold omkring huset pd terreen sd vandet lgber fra huset

+  Gulvkonstruktioner i krybekeelder (jord/beton/andet)

+  Setninger og deformationer af klaplag i terreendeek

+  Bekledninger af gulve/veegge i keelder sd fugt ikke ophobes bag
beklaedningerne

+ Tildekkede rensebrende og placeringen af samme

7.03 Yder- og indervaegge
Skader pé ydervagge vil oftest vaere i form af revnedannelser, afskalninger
og frostskader péd grund af opfugtning af veeggen.

I vaegge, hvori der indgér tre, fx bindingsverk eller pudset tree, kan der vere
risiko for nedbrydning af de organiske materialer.

I inder- og skilleveegge iseer omkring vadrum er den almindeligste skade
rad eller svampeangreb péd grund af fugtudtreengning fra vidrummet eller
skader som folge af fugt i konstruktioner, der ikke kan téle fugt.

I forbindelse med undersogelse af yder- og indervaegge ber man specielt
veere opmerksom pa:

+  Revner, deformationer og setninger ved bygningens svage punkter over
dare og mellem facader og skilleveegge

+  Stabilitetsrevner hvor den vandrette belastning pa huset ikke fores kor-
rekt til fundament

+  Udfwxldninger, misfarvninger, afskalninger, kalkspringere og frostskader

+ Facadebehandlinger som medferer fugtophobning og frostskader som
folge heraf

+  Nedbrudte fuger i murvark/karme samt indikationer pa taring af jern i
overliggere

+ Rad og svampeangreb i organiske byggematerialer

+ Nedbrydning af bindingsverkskonstruktioner

+  Pudsede treefacader og pudsede treekonstruktioner, hvor der er foraget
risiko for nedbrydning af bagvedliggende konstruktioner

+  Svigtipuds pé facader og inderveegge af gasbeton

+  Blode treefiberpladebeklaedninger

+ Fugt fravidrum

+  Defekte flisebekleedninger og fuger

+  Svigtibereevne

+  Fugtiveegge som folge af opstigning af grundfugt, defekte installationer
og vaeegbeklaedninger

+  Sokkelhgjder som ikke friholder vagge fra at blive opfugtet

7.04 Vinduer og dore

Nedbrudt tree i treevinduer, dorkarme og rammer er den almindeligste
skade pd vinduer og dere. Disse skyldes oftest mangelfuld overfladebehand-
ling eller uteet glasisetningsmateriale. Termoruders tilstand er omfattet af
huseftersynet.

I forbindelse med undersogelse af dore og vinduer ber man specielt vere
opmerksom pé:

+ Nedbrydning af trae i karme og rammer isaer ved syd og vestfacaden

+  Nedbrudte glasiseetningsmaterialer
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+ Hvor der ikke er konstruktiv beskyttelse af dore/vinduer ved dybe
karme eller stort tagudhaeng.

+  Hvor der ikke er ordentlig overfladebeskyttelse af dere/vinduer.

+  Nedbrydning og svigt i beslag

+  Punkterede termoruder

« Revneriruder(brud)

+  Deformationer af dore/vinduer

+  Delaminering af dore/vinduer

+ Kitfalse

+  Topforsegling

7.05 Lofter/Etageadskillelser
Indvendige skader vil som oftest skyldes manglende stabilitet i huset (vind-
afstivning), seetninger eller fugt.

I forbindelse med undersogelse af lofter og etageadskillelser bar man spe-
cielt veere opmaerksom pa:

*  Revner

+  Fugtskader

*  Svigt i konstruktionerne.

+  Manglende stabilitet og vindafstivning i konstruktionerne
+  Unaturlige nedbejninger og deformationer

+  Nedhengte lofter

+  Blede loftbeklaedninger

* Loftbekleedninger med forgget brandrisiko

7.06 Gulvkonstruktion og gulv
De almindeligste skader ved gulve skyldes setninger eller fugt.

I forbindelse med undersogelse af gulvkonstruktion og gulv ber man spe-
cielt veere opmaerksom pa:

+ Slip og uens afstand mellem fodpanel og gulv

+  Seetninger og niveauforskelle

+  Vand- eller fugtskader

+ Nedbgjning og deformationer

+  Svigtiopklodsning

+  Delaminering af treegulve

+  Knirkende gulve

*  Gulve under kokkenvaske og opvaskemaskiner
+  Svigt i samling mellem bredder

+  For defekter i flisegulve, revner, fuger og lose bekleedninger
+  Flisegulve pa traekonstruktioner

+ Insektskader

+  Skeeve gulve

«  Slidte gulve

7.07 Indvendige trapper
Indvendige trapper er sjeldent beheftet med - eller giver anledning til -
alvorlige fejl eller skader.
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I forbindelse med undersogelse af indvendige trapper ber man specielt
veere opmarksom pa:

* Losetrin

+ Nedbrudte konstruktioner

+  Knirkende konstruktioner

+  Sikkerhedsvurdering og adgangsforhold
+ Forskelle i trinhgjder

7.08 Tagkonstruktion/-belaegning/Skorsten
En stor del af de konstaterede bygningsskader er folgeskader pa grund af
utetheder i forbindelse med tagbelaegninger og tagkonstruktioner.

Taget er en af de bygningskonstruktioner, der er mest udsat, og skader her
vil ofte give anledning til videregaende skader. Derfor ber et huseftersyn af
taget udferes med stor grundighed for at sikre, at alle vaesentlige skader og
tegn pa skader er afdeekket. Derved sikres det, at tilstandsrapporten giver sd
retvisende oplysninger om taget som muligt, sa risikoen for klager
minimeres.

I forbindelse med undersggelse af tagkonstruktion/-beleegning/ skorsten
bor man specielt vere opmerksom pa:

Tagrum

+  Aftraeks- og udluftningskanaler i tagrum. Kondensisolering og udluft-
ning til det fri

+  Utilstreekkelig og manglende ventilation i konstruktionen, nar det vur-
deres, at der er tegn pd skade, eller der er naerliggende risiko for, at en
skade opstar

+  Kondensproblematik. Nér det vurderes, at der er tegn pa skade, eller der
er neerliggende risiko for at en skade opstar

+  Fugt og merker efter dryp i tagrummet

Beerende konstruktioner

+ Konstruktive eendringer i forhold til den oprindelige konstruktion, nér
det vurderes, at der er tegn pa skade, eller der er nerliggende risiko for,
at en skade opstar

+ Nedbgjninger og deformationer ndr det vurderes, at der er tegn pa
skade, eller der er naerliggende risiko for, at en skade opstar

«  Stabilitet/vindafstivning, nar det vurderes, at der er tegn pé skade, eller
der er naerliggende risiko for, at en skade opstar

+ Insektangreb i trekonstruktionen

+ Rad og svampeangreb i trakonstruktionen

+ Fugtitagkonstruktionen og iser ved skotrender

Undertage

+  Utathederiundertaget

+ Lostblafrende undertag

+  Gennembrydninger og tilslutninger i undertaget
+  Defekt og mornet undertag

Tagflader
+  Utathederiforbindelse med tagrender
+  Utatheder omkring taggennembrydninger, skorstene, kviste, tag-
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vinduer, ovenlys, inddekninger og skotrender

+ Problematiske tagmaterialer ndr det vurderes, at der er tegn pd skade,
eller der er narliggende risiko for, at en skade opstér

+  Tethed af taget

+  Atypisklevetid for tagmaterialer ndr det vurderes, at der er tegn pa
skade, eller der er nerliggende risiko for, at en skade opstér

+  Skumunderstrygning

+ Fastholdelse af tagbekleedning

+  Defekt og eller nedslidt tagbelaegning

+  Skader pé tagbelagningen. hvis vindafstivningen i tagkonstruktionen
ikke virker. Det vil sige, hvis vindtrykket ikke overfores til fundamentet.
Skaderne ses som revner i tagplader og tagsten samt i veegge

Det skal fastlds, at det er skader eller risiko for skader, som registreres, og
ikke en vurdering af diverse bygningskonstruktioner m.m., der indgér i
ejendommen.

Athengig af tagmaterialerne og udferelsestidspunktet er der blevet stillet
meget forskellige krav til undertaget og afstandslister mellem undertag og
selve tagbeklaeedningen. Huseftersynet omfatter kun forhold, der giver ska-
der eller kan udvikle sig til skader, og ikke om udferelsen af konstruktio-
nen svarer til geeldende regler pa opforelsestidspunktet. Heraf folger, at pa
trods af, at et tag overholdt geeldende regler pa opforelsestidspunktet, kan
det godt give anledning til, at der anfores en skade i tilstandsrapporten, og
det modsatte kan ogsd veere tilfeldet.

7.09 Vadrum

De hyppigste problemer i og omkring vadrum skyldes dérlige fuger, lose
fliser og utatheder i og omkring installationer, hvilket kan medfere en
opfugtning.

I forbindelse med undersogelse af vaidrum ber man specielt vaere opmeerk-
som pa:

+  Rortilslutninger til og fra installationsgenstande

+  Gulvaflgbsskélens overkant samt om gulvaflobet er udfort korrekt

+ Intakte fuger omkring brusekabine og badekar

+ Fald mod gulvaflgb i vidomrader

+  Belegninger der har mistet forbindelse til underlaget

+  Fliser pa skilleveegge

+ Deformationer og revner i belaegningerne

+ Placering af ror i og uden for vidomrader samt taetninger af ror mod
vaegge/gulve

+ Fuger i hjorner mellem vagge og mellem vagge og gulve

+  Spor af fugt, samt mugpletter eller rdd i de omkringliggende/tilstodende
konstruktionsdele/facader

+ Treek i vinylbeleegninger

+  Svejsesomme i vinylbelaegninger

+ Lugte i vddrummet

+  Misfarvninger og nedbrudte traekonstruktioner

+  Fasthed af gulve og vaegge

Huseftersynet omfatter kun forhold, der giver skader eller kan udvikle sig
til skader, og ikke om udferelsen af konstruktionen svarer til geeldende
regler pd opforelsestidspunktet.
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Heraf folger at pa trods af, at et vddrum overholdt geeldende regler pd
opferelsestidspunktet, kan det godt give anledning til, at der anferes en
skade i tilstandsrapporten, og det modsatte kan ogsa vere tilfeldet.

Undersogelser af om der er udfert vidrumsbehandling af veegge, ligger
uden for huseftersynets gennemgang af ejendomme, da dette normalt ikke
er visuelt konstaterbart.

7.10 VVS-installationer og aflgbsinstallationer
Eftersynet omfatter skader eller tegn pé skader pd installationerne, som er
muligt at afdeekke ved den visuelle gennemgang af ejendommen.

I forbindelse med undersogelse af VVS- og aflgbsinstallationer ber man
specielt veere opmerksom pa:

+ Om selger oplyser, at der er behov for hyppig tilfyldning af vand pa cen-
tralvarmeanlaeg, hvilket kunne indikere en utathed i systemet

+  Synlige tegn pa leekage, fx rust- eller kalkudfeldninger

+  Tegn pd opfugtning af fundamenter, ydervegge og skilleveegge, fx i form
af misfarvning af treegulve eller tapet

Utetheder ved radiatorventiler og synlige flader pa radiatorer

* Risiko for galvanisk teering som folge af forkert udfert installation

+ Risiko for personskader i forbindelse med VVS-installationer

+  Envurdering af om installationerne er udfort af ikke autoriserede
personer

Safremt der gnskes en komplet gennemgang, ber dette udferes af autorise-
rede personer. Idet der er her tale om anlag, der skal udferes af autoriserede
fagfolk, falder det uden for den almindelige bygningssagkyndiges viden og
muligheder. Eftersynet omfatter ikke funktionen af VVS- og aflgbs-
installationerne. Herunder om der er tilfredsstillende vandtryk, samt om
aflebsforholdene virker.

7.11 Elinstallationer

Installationerne skal ikke afproves eller dbnes, da det kun er tilladt for
autoriserede elinstallaterer at gribe ind i elinstallationer. Det er derfor ikke
tilladt for den beskikkede bygningssagkyndige at adskille/lette deeksler
m.m. i forbindelse med gennemgangen af ejendommen. Eftersynet er visu-
elt uden indgreb i installationen. Bygningsgennemgangen omfatter efter-
syn af, om der er dbenbare, ulovlige installationer, som visuelt ikke over-
holder gaxldende regler. Det kan veare ,,blede® ledninger, der synligt indgér i
de faste installationer samt installationer, der visuelt ikke er afskermet
korrekt.

Eftersynet omfatter derfor kun skader eller tegn pé skader pd installatio-
nerne, det er muligt at afdakke ved den visuelle gennemgang af ejendom-
men.

I forbindelse med undersagelse af elinstallationen ber man specielt veere
opmerksom pd om:

+  Daksler er monteret pd gruppeafbrydere
+ Tynde bgjelige ledninger er fort gennem skillevaegge eller
etageadskillelser
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+  Der er strittende ledninger uden for deeksler eller afdeekninger

+  Der er samlinger uden for deaksler eller afdekninger

+  Der er HFI/HPFI-afbrydere (krav om HFI-afbryder i boligen,
ved nye installationer kom 1. april 1985)

+  Der er manglende /utilfredsstillende fastgorelse af installationer

+  Der er risiko for personskader i forbindelse med elinstallationer

+ Envurdering af om installationerne er udfert af ikke autoriserede
personer

Safremt der gnskes en komplet gennemgang, ber dette udferes af autorise-
rede personer. Idet der er her tale om anlag, der skal udferes af autoriserede
fagfolk, falder det uden for den almindelige bygningssagkyndiges viden og
muligheder.

Eftersynet omfatter ikke funktionen af elinstallationerne. Herunder om
det er muligt at benytte flere forbrugsgenstande samtidigt uden at overbela-
ste installationerne samt funktionen af andre installationer og harde hvide-
varer i ejendommen.
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8. Kvalitetskontrol

8.01. Indledning
FEM-sekretariatet forer labende tilsyn med tilstandsrapporternes kvalitet.

Kvalitetskontrollen bestér bl.a. af folgende elementer:

* Elektronisk screening af tilstandsrapporter.

*  Gennemlesning af rapporter (skrivebordskontrol).

+ Udtagning til teknisk revision.

*  Gennemforelse af teknisk revision

+  Opfolgning/sanktioner.

Nedenstdende afsnit indeholder en beskrivelse af de neevnte punkter.
8.02. Elektronisk screening

Sekretariatet foretager én gang hver méned elektronisk screening af samt-
lige tilstandsrapporter, som de bygningssagkyndige indberetter i H.E.-web:
8.02.1. Rapportscreening

Formalet er at identificere rapporter, der

+ er udarbejdet pa veesentligt kortere tid end normalt,

+ indeholder markante afvigelser i det samlede antal af skader (summen
af K0, K1, K2, K3 og UN) i forhold til en gennemsnitsfordeling, eller

* indeholder markante afvigelser i fordelingen af skader i forhold til en
gennemsnitsfordeling.

Viser screeningen, at en tilstandsrapport afviger vaesentligt i forhold til gen-
nemsnittet ("out-lier”- rapport), folger sekretariatet op med en person-

screening af den pageeldende bygningssagkyndige, jf. pkt. 8.2.2.2 nedenfor.

Kriterier for udveelgelse af “out-lier” — rapporter fremgér af kontrolplanen,
som er offentliggjort pd www.hesyn.dk.

8.02.2. Personscreening
Der er to former for personscreeninger:

8.02.2.1. Screening af bygningssagkyndige, der udarbejder mange
rapporter.

Formélet er at identificere bygningssagkyndige, der udarbejder ekstraordi-
nart mange rapporter i forhold til en gennemsnitsfordeling.

Kriterier for udvelgelse af ”out-liers” fremgér af kontrolplanen.

Ved screeningen genereres en liste over de bygningssagkyndige, der har
udarbejdet flest rapporter i den pageldende méned:
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! Dette betyder ikke, at den bygnings-
sagkyndige ikke bliver markkontrolleret
yderligere i de kommende 12 méneder.
Han vil blive markkontrolleret yderligere,
hvis han afviger markant pa de ovrige
kriterier, hvis der bliver klaget over hans
indberettede tilstandsrapporter eller hvis
han bliver udtrukket ved tilfeeldig stik-
prove.

? De bygningssagkyndige der optraeder pa
denne liste skal ses i sasmmenhang med
listen over bygningssagkyndige, der
udarbejder flest tilstandsrapporter. Ved
udarbejdelsen af mange tilstandsrapporter,
mé det forventes at tidsforbruget pr. rap-
port er lavere end gennemsnittet.

De 3 gverst placerede pd listen udtages direkte til teknisk revision, jf. afsnit
4 nedenfor, medmindre de inden for de senest 12 maneder har veret kon-
trolleret ved en teknisk revision af samme arsag (udarbejdelse af mange
rapporter)’.

De nastfolgende 5 pa listen udtages til skrivebordskontrol, jf. afsnit 3 ne-
denfor, medmindre de inden for de seneste 12 méaneder har veret kontrol-
leret ved en teknisk revision eller skrivebordskontrolleret af samme drsag.

8.02.2.2. Screening af bygningssagkyndige, der udarbejder
"out-lier"-rapporter.

Tidsforbrug pa besigtigelse:
Formalet er at screene bygningssagkyndige, der —jf. pkt. 8.2.1 —har ind-
berettet en rapport, der afviger markant fra en gennemsnitsfordeling.

P4 baggrund af screeningen — jf. greenseveerdierne i kontrolplanen —
udarbejdes folgende lister:

Bygningssagkyndige, der udarbejder rapporter pd veesentligt kortere tid end
normalt:

+ Enliste over de bygningssagkyndige, der samlet set har udarbejdet flest
rapporter under de fastsatte greensevaerdier pr. besigtigelse.
* Enliste over de 10 hurtigst udarbejdede tilstandsrapporter

De 2 gverst placerede bygningssagkyndige pa forste liste udtages direkte til
teknisk revision — de efterfolgende 3 udtages til skrivebordskontrol?. De 2
overst placerede tilstandsrapporter pa listen over hurtigst udarbejdede
tilstandsrapporter udtages til skrivebordskontrol. Hvis de pageeldende
bygningssagkyndige inden for de seneste 12 maneder har veret kontrolleret
ved en teknisk revision eller skrivebordskontrolleret af samme drsag, udta-
ges de ikke til kontrol.

Hvis det ikke gennem skrivebordskontrollen umiddelbart — eller efter en
telefonisk henvendelse til den bygningssagkyndige - kan konstateres, hvad
der er drsagen — eller den mest sandsynlige arsag — til det lave tidsforbrug,
udtages den pagaeldende til teknisk revision.

Antal skader
Pa baggrund af screeningen — jf. graenseveerdierne i kontrolplanen — udar-
bejdes folgende lister:

Bygningssagkyndige med fi karakter-angivelser:
+ Enliste over de bygningssagkyndige, der samlet set har udfert flest

rapporter med et antal karakterer under de anforte greenseveerdier pr.
rapport.

Den gverst placerede pd denne liste udtages til teknisk revision, medmin-
dre de pageldende har veeret kontrolleret ved en teknisk revision inden for
de seneste 12 maneder af samme arsag.

De 4 nastfolgende pa listen udtages til skrivebordskontrol, medmindre de
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pageldende inden for de seneste 12 maneder har veret kontrolleret ved en
teknisk revision eller skrivebordskontrolleret af samme érsag.

Bygningssagkyndige med mange karakter-angivelser:

+ Enliste over de bygningssagkyndige, der samlet set har udfert flest rap-
porter med et antal karakterer over de anforte greensevaerdier pr. rapport.

Der udtages et tilsvarende antal bygningssagkyndige til teknisk revision og
skrivebordskontrol efter ssmme principper som navnt ovenfor vedrgrende
bygningssagkyndige, der har udarbejdet rapporter med fé karakterer.

Karakterfordeling
Ved screeningen genereres — pa grundlag af de i kontrolplanen angivne
grensevaerdier — folgende liste:

Bygningssagkyndige med en atypisk karakterfordeling:

+ Enliste over de bygningssagkyndige, der har udfert flest rapporter med
over 10 karakter-angivelser pr. rapport, og hvor summen af karaktererne
KO, K3 og UN udger mere end 50 pct. af de samlede karakterer i rappor-
ten.

Der udtages et tilsvarende antal bygningssagkyndige til teknisk revision og
skrivebordskontrol efter samme principper som navnt ovenfor vedrorende
bygningssagkyndige, der har udarbejdet rapporter med mange eller fa ka-
rakterer.

8.02.3. Dokumentation m.v.
Sekretariatet sorger for, at resultaterne af personscreeningen opbevares pa
den bygningssagkyndiges beskikkelsessag.

8.03. Skrivebordskontrol
Sekretariatet foretager skrivebordskontrol af op til 1500 tilstandsrapporter
om dret.

8.03.1 Indhold
Skrivebordskontrol foretages af folgende rapporter:

a. rapporter, der udtages pd baggrund af elektronisk screening, jf. afsnit
8.2 ovenfor.

b. rapporter, der udtages som folge af klager, tidligere skrivebords-
kontrol, sager ved Ankenaevnet for Huseftersyn el. lign.

c. rapporter udtaget pd ren stikpravebasis (d.v.s. uden forudgdende
elektronisk screening eller begrundet “mistanke”).

Skrivebordskontrollen omfatter en gennemlasning af op til 3 rapporter
udarbejdet af den pageeldende bygningssagkyndige.

Sekretariatet udveelger de under pkt. a og b neevnte rapporter, under hen-
syntagen til drsagen til udtagningen.
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Udtagning af de under c. naevnte rapporter sker under hensyntagen til, at
hver aktiv bygningssagkyndig skal udtages til skrivebordskontrol mindst 1
gang inden for sin 3-arige beskikkelsesperiode.

Skrivebordskontrollen bestar i en gennemlaesning og vurdering af tilstands-
rapporten, herunder en gennemgang af karaktergivning, noter, bemarknin-
ger, sproglig udformning etc. Sekretariatet benytter et af Erhvervs- og Bygge-
styrelsen godkendt skema i forbindelse med gennemgangen.

Gennemleasningen kan omfatte rapporter, der er indberettet inden for de
seneste 3 ar. Har den bygningssagkyndige indberettet feerre end 3 rapporter
i den pageldende periode omfatter skrivebordskontrollen alene den eller
de indberettede rapporter.

Giver gennemlasningen — sammenholdt med resultaterne af en eventuel
tidligere skrivebordskontrol, klager m.v. - anledning til mistanke om, at
den bygningssagkyndige begér fejl i rapporterne, udtager sekretariatet den
pégeeldende til teknisk revision.

8.03.2. Dokumentation m.v.
Det under pkt. 8.3.1 nevnte skema med resultaterne af skrivebordskon-
trollen opbevares pd den bygningssagkyndiges beskikkelsessag.

Finder sekretariatet 8benbare fejl og afvigelser ved sin gennemgang, infor-
merer sekretariatet straks den bygningssagkyndige om disse. Dette geelder
dog ikke, hvis den bygningssagkyndige udtages til teknisk revision.

8.04. Udtagning til teknisk revision
Der gennemfores drligt mindst 320 tekniske revisioner (fysisk besigtigelse
af ejendommen) svarende til ca. 27 per méned.

Udtagning til teknisk revision sker pd baggrund af

*  Elektronisk screening

+ Tilfeldig stikpreveudtagning

+  Skrivebordskontrol

* Resultaterne fra tidligere kvalitetskontrol, klager o.lign.
*  Nybeskikkelse

Ca. 30 pct., svarende til ca. 90-100 af de tekniske revisioner, forudsettes
gennemfort pd baggrund af en elektronisk screening — uden forudgaende
skrivebordskontrol.

Ca. 20 pct., svarende til ca. 60-70 af de tekniske revisioner, forudsettes gen-
nemfoert pa baggrund af tilfeeldig stikprove.

De resterende ca. 50 pct., svarende til ca. 150-170 af de tekniske revisioner,
fordeles saledes:

Ca. 70-90 revisioner forudsattes gennemfort pa baggrund af resultaterne
fra skrivebordskontrollen.

Ca. 20-40 revisioner forudsettes gennemfort pa andet grundlag, f.eks. som
opfelgning pa tidligere tekniske revisioner, klager, sager ved Ankenzavnet
for Huseftersyn el. lign.
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Ca. 50 revisioner forudseettes gennemfort som opfelgning pa en nybeskik-
kelse. Sekretariatet skal serge for, at der gennemfores en obligatorisk teknisk
revision senest 6 maneder efter beskikkelsen, eller i forbindelse med forst-
kommende rapport derefter.

Det tilstreebes, at alle aktive bygningssagkyndige bliver kontrolleret ved tek-
nisk revision mindst én gang i lebet af deres 3-arige beskikkelsesperiode.

Sekretariatet udvelger den rapport, der skal benyttes i forbindelse med den
tekniske revision. Udvelgelsen sker under hensyntagen til arsagen til ud-
tagningen (tilfeldig stikpreveudtagning, screening, mistanke om bestemte
fejl m.v.).

Hvis der ikke foreligger en rapport, eller hvis der ikke er nogen der egner
sig til brug for den tekniske revision, sattes den bygningssagkyndige pé en
seerlig observationsliste med henblik pa udtagning ved forstkommende,
givne lejlighed. En aktiv bygningssagkyndig ber kun std pa listen i en kor-
tere periode. Ingen bygningssagkyndig kan sta pd listen over 3 ar.

Sekretariatet anmoder den tekniske revisor om at foretage en teknisk revi-
sion af ejendommen. Sekretariatet sgrger for, at den tekniske revisor fir alle
nedvendige oplysninger til brug for kontroleftersynet.

Sekretariatet underretter den bygningssagkyndige om, at vedkommende er
udtaget til teknisk revision, med angivelse af indberetningsnummeret pd
den pageldende tilstandsrapport.

Hvis der skal foretages en fornyet teknisk revision, jf. afsnit 8.6 nedenfor,
vil sekretariatet sikre, at den bygningssagkyndige udtages til denne kontrol
sd hurtigt som muligt.

8.05 Gennemfarelse af teknisk revision

8.05.1. Formal

Den tekniske revisor (i det folgende benzvnt revisor) gennemforer péa vegne
af Erhverhvervs- og Byggestyrelsen teknisk revision af tilstandsrapporter, som
udtages af FEM-sekretariatet. Formalet med revisionen er at kontrollere om
den bygningssagkyndige har begdet fejl — herunder alvorlige fejl —1i tilstands-
rapporterne.

8.05.2. Grundlaget for kontroleftersynet

Som grundlag for kontrolgennemgangen anvender revisor den tilstands-
rapport, som den bygningssagkyndige har udarbejdet, samt en eventuel
tidligere tilstandsrapport pd ejendommen. Revisor er ikke i besiddelse af
oplysninger om, hvad der er baggrunden for udtagning til teknisk revision.

Revisor aftaler tid med ejer af huset, hvor kontrollen skal ske. Revisionen
kan finde sted, selvom huset i mellemtiden er solgt.

Revisor orienterer endvidere den bygningssagkyndige om tid og sted for
besigtigelsen. Den bygningssagkyndige fér tilbudt en mulighed for at vaere
til stede ved besigtigelsen.
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8.05.3. Kontroleftersynet

Inden kontrolgennemgangen gennemgdr revisor tilstandsrapporten, og
sammenholder denne med en eventuel tidligere udarbejdet tilstands-
rapport pa ejendommen. Den tidligere rapport — som kan veere udarbejdet
af en anden bygningssagkyndig — anvendes alene som et hjalperedskab i
forbindelse med forberedelsen af kontrolgennemgangen.

Revisor gennemgdr hele ejendommen og kontrollerer om tilstands-
rapporten, herunder karakterer og noter m.v., er retvisende.

Den bygningssagkyndige har mulighed for at vaere til stede under gennem-
gangen. I tilstedeverelsen ligger, at den bygningssagkyndige stiller sig til
radighed for eventuelle spargsmal fra revisor. Néar kontrolgennemgangen er
slut, kan revisor — uden bindende virkning — forelaeegge de forelgbige resul-
tater af gennemgangen for den bygningssagkyndige — og eventuelle proble-
mer/uenigheder kan eventuelt afklares pa stedet.

Hvis den bygningssagkyndige ikke moder op, gennemfores kontrollen
uden dennes tilstedevaerelse.

Revisor gennemforer kontroleftersynet efter ssmme metodik, og med
samme hjalpemidler som et almindeligt huseftersyn, jf. hindbogen for
beskikkede bygningssagkyndige. Udover de i handbogen omtalte hjelpe-
midler anvendes ogsa fotodokumentation, jf. nedenfor.

Eventuelle fejl kategoriseres som enten “alvorlige fejl” eller mindre alvor-
lige” fejl.

Det vurderes konkret, hvorvidt der er tale om en fejl og i bekraeftende fald,
om denne er alvorlig eller ej.

Der er tale om en alvorlig fejl, hvis beskrivelsen i tilstandsrapporten er
misvisende eller klart ufyldestgorende, saledes at en keber ikke pa grundlag
af beskrivelsen har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, om-
fang eller betydning i betragtning.

”Bagatelagtige” forhold, herunder mindre betydende overtraedelser af for-
melle krav til tilstandsrapportens indhold o.lign., skal ikke registreres som
en fejl.

Revisor tager udgangspunkt i de krav, som fremgar af de retningslinjer,
som var geldende pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse.

Revisor skal ikke tage stilling til, i hvilket omfang det er nedvendigt at ud-
arbejde allonger til tilstandsrapporten, som folge af de konstaterede fejl.
Det er alene den bygningssagkyndiges ansvar at sikre, at der udarbejdes de
nedvendige allonger pd baggrund af kontroleftersynet.

8.05.4. Afrapportering

Revisor indskriver resultaterne af sin kontrolgennemgang i et serligt
rapportskema, som er godkendt af Erhvervs- og Byggestyrelsen. Skemaet
med tilherende vejledning er offentliggjort pd www.hesyn.dk.

Hyvis revisor bedemmer en fejl som alvorlig, eller mindre alvorlig, skal
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revisor give en fyldestgorende begrundelse herfor, eventuelt i et supple-
rende bilag til revisionsrapporten. En registrering af de naevnte fejl skal
endvidere vaere ledsaget af fotodokumentation, i det omfang dette er mu-
ligt. Fotodokumentationen er en del af rapporten, og skal medfelge som
bilag, hvis den ikke er indarbejdet i tekstdelen.

Revisor skal inden 7 dage efter kontrolbesoget sende et udkast til revisions-
rapport til den bygningssagkyndige, med anmodning om eventuelle kom-

mentarer. Den bygningssagkyndige skal som minimum have en frist pa 10
arbejdsdage til at fremkomme med sine kommentarer.

Hvis kommentarerne giver anledning til det, justerer revisor rapporten pa
de pageeldende punkter.

Revisor skal i et bilag til rapporten kommentere den bygningssagkyndiges
indsigelser, og herunder anfore en fyldestgerende begrundelse for de punk-
ter, han har valgt at imgdekomme, henholdsvis afvise.

Revisor skal senest 30 dage efter kontroleftersynet indsende en endelig
revisionsrapport med tilherende bilag til FEM-sekretariatet. Revisor sender
samtidig en kopi af den endelige rapport til den bygningssagkyndige, og til
seelgeren/ejeren af ejendommen.

8.06 Opfalgning/sanktioner

Nar den tekniske revision er gennemfort, modtager FEM-sekretariatet en
kontrolrapport fra den tekniske revisor. Sekretariatet ssmmenholder heref-
ter resultatet af kontrolrapporten med resultaterne af tidligere tekniske
revisioner af den bygnings-sagkyndige, og udarbejder en indstilling om
eventuelle sanktioner til Erhvervs- og Byggestyrelsen.

I tilfeelde af alvorlige eller gentagne fejl i tilstandsrapporterne, kan Erhvervs-
og Byggestyrelsen tildele den bygningssagkyndige en advarsel eller inddrage
beskikkelsen, jf. § 7, stk. 1, i bekendtggrelsen om huseftersynsordningen.
Styrelsen kan endvidere pétale fejl i tilstandsrapporterne, jf. § 7, stk. 2, 1
samme bekendtgorelse.

Grundprincippet er sdledes, at alvorlige fejl ikke mé forekomme i til-
standsrapporter. Konstateres alvorlige fejl, far dette gjeblikkelige konse-
kvenser. Sanktionerne skerpes efter antallet af alvorlige fejl — med et loft
der hedder ”3 alvorlige fejl og du er ude”.

Udgangspunktet er, at 1 alvorlig fejl i en tilstandsrapport “takseres” til en
patale.

Konstateres 2 alvorlige fejl i en tilstandsrapport indstiller sekretariatet til en
advarsel. Det samme gaelder, hvis der konstateres én alvorlig fejl, og den
bygningssagkyndige har en patale i forvejen.

Ved 3 alvorlige fejl i tilstandsrapporterne indstilles til inddragelse. Dette
gelder uanset om de 3 fejl er konstateret i én tilstandsrapport, eller om de
er konstateret som et samlet resultat af flere tekniske revisioner.

Hvis der i en tilstandsrapport konstateres en reekke mindre alvorlige fejl side-
stilles disse som udgangspunkt med 1 alvorlig fejl i relation til ovenstaende.
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Tildelte péataler og advarsler *fplger” den bygningssagkyndige i 3 ar, regnet
fra tildelingen, hvorefter de bortfalder.

P& den baggrund kan opstilles fplgende retningslinjer:

a. I alvorlig fejl ved 1. tekniske revision
Hvis der ved 1. tekniske revision afdekkes 1 alvorlig fejl i rapporten indstil-
les den bygningssagkyndige til en pétale og fornyet teknisk revision.

Den fornyede kontrol — 2. tekniske revision — gennemfores pa baggrund af
en rapport, der er udarbejdet af den bygningssagkyndige i perioden efter at
han eller hun har fiet en pétale.

Hvis der i forbindelse med 2. tekniske revision ikke konstateres fejl indstil-
les, at der ikke foretages videre pd det foreliggende grundlag.

Hvis der i forbindelse med 2. tekniske revision konstateres 1 alvorlig fejl
indstilles til en advarsel og fornyet teknisk revision.

Konstateres 2 eller flere alvorlige fejl ved kontrollen indstilles til en inddra-
gelse.

Den fornyede kontrol — 3. tekniske revision — gennemfores pa baggrund af
en tilstandsrapport, der er udarbejdet af den bygningssagkyndige i perioden
forud for udtagelsen til 2. teknisk revision.

Hvis der ved 3. tekniske revision konstateres én eller flere alvorlige fejl i
tilstandsrapporten, indstilles til en inddragelse af beskikkelsen.

b. 2 alvorlige fejl ved 1. tekniske revision

Hvis markkontrollgren ved 1. tekniske revision konstaterer 2 alvorlige fejl,
gennemfores en fornyet teknisk revision.

Den fornyede kontrol — 2. tekniske revision — gennemferes pa baggrund af
en rapport, der er udarbejdet af den bygningssagkyndige i en periode forud

for udtagelsen til 1. tekniske revision.

Hvis 2. tekniske revision afdeekker én eller flere alvorlige fejl i tilstands-
rapporten, indstilles til en inddragelse.

Afdeakker kontrollen ingen fejl, indstilles til en advarsel (pa grund af fej-
lene ved 1. tekniske revision) og fornyet teknisk revision.

Den fornyede kontrol — 3. tekniske revision — gennemfores pa baggrund af
en rapport, der er udarbejdet af den bygningssagkyndige i perioden efter at

han eller hun har fiet en advarsel.

Hvis 3. tekniske revision ikke afdaekker fejl, foretages ikke videre.
Afdakker kontrollen 1 eller flere fejl indstilles til en inddragelse.

C. 3 alvorlige fejl enten ved 1., 2. eller 3. tekniske revision
Sekretariatet indstiller til inddragelse.

Sekretariatet vurderer i hvert enkelt tilfaelde karakteren af alvorlige fejl
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narmere. Hvis der er tale om en ekstraordiner grov fejl, skal sekretariatet —
uanset ovenstdende retningslinjer - indstille til inddragelse af beskikkelsen,
alene pé baggrund af denne ene fejl. En fejl i en tilstandsrapport kan séle-
des i princippet fore til en inddragelse af beskikkelsen, uanset om den
bygningssagkyndige har fiet tildelt en patale eller advarsel tidligere.

Sekretariatets indstilling om sanktioner skal veere bilagt den tekniske
revisionsrapport med tilhgrende bilag.

Sekretariatet anferer i sin indstilling om sanktioner alle relevante elemen-
ter, med henblik pa styrelsens bedemmelse af sagen, herunder eventuelle
skaerpende eller formildende omstendigheder. Et afgorende hensyn er her,
at der skal vaere proportionalitet mellem de begéede fejl og den sanktion
der leegges op til.

Indstillingen indeholder desuden en fuldstaendig sagshistorik, med en
beskrivelse af resultaterne af tidligere kvalitetskontrol m.v.

Safremt revisionsrapporten kun peger pa ubetydelige fejl, eller ingen fejl,
vil der normalt alene blive en kortfattet indstilling uden fuldstendig sags-
historik m.v.

Styrelsen ivaerksaetter partshering af den bygningssagkyndige, hvis styrelsen
finder, at der pd baggrund af sekretariatets indstilling er grundlag for at
rejse en sag om iveerksettelse af en sanktion mod den bygningssagkyndige.

Ndr partsheringen er gennemfort, treeffer styrelsen afgorelse i sagen. Styrel-
sen kan pd anmodning fra den bygningssagkyndige genoptage en sag, som
tidligere er afgjort, hvis den bygningssagkyndige fremkommer med nye
oplysninger.

Erhvervs- og Byggestyrelsen offentligger navne og firmatilknytningsforhold
for bygningssagkyndige, der har fiet tildelt en advarsel, eller faet inddraget
beskikkelsen som folge af alvorlige eller gentagne fejl i tilstandsrapporterne.
Offentliggorelsen sker pa en liste pa Erhvervs- og Byggestyrelsens hjemme-
side www.boligejer.dk. Navne pd bygningssagkyndige og firmaer slettes 3 &r
efter optagelsen pd listen. De naermere regler om offentliggorelse m.v. frem-
gar af § 7 stk. 4, i bekendtgerelsen om huseftersyns-ordningen.

Afgorelse om tildeling af pétale, advarsel eller inddragelse af beskikkelsen
kan ikke paklages til anden administrativ myndighed, men kan indbringes
for de almindelige domstole. Ved inddragelse af beskikkelsen geelder seer-
lige regler, jf. § 8 i bekendtgerelsen om huseftersynsordningen.
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4. Web-baseret system til
udarbejdelse og indberetning
af tilstandsrapporter

Systemkrav
Nar en tilstandsrapport skal udarbejdes skal dette gares i Erhvervs- og
Byggestyrelsens web-baserede system.

Systemet kan afvikles pd maskiner med Windows98, N'T, 2000 eller XP,
samt Internet Explorer 5.0 eller nyere. Sekretariatet anbefaler, at man som
minimum har hastighed og opkobling til Internettet, der svarer til ISDN
64 kb/s (en linje) og optimalt ADSL/LAN (fra 256 kb/s).

Sadan kommer du i gang
Du far adgang til systemet fra webadressen www.heweb.dk eller gennem

Q%

hjemmesiden www.hesyn.dk, hvor man skal taste pd "For Sagkyndige”
oppe i overste hojre hjorne, og derefter klikke pd "Log ind” i menubaren i
venstre side. Vejledning til betjening af edb-systemet findes i en on-line

version, som beskrevet herunder i ”Vejledning og hjelp”

Brugernavn og adgangskode

Som beskikket bygningssagkyndig far man udleveret brugernavn og
adgangskode til at logge pa systemet. Brugernummeret bestér altid af 4
cifre. Brugernummeret er HE-nummeret, dog skal numre, som bestdr af
mindre end fire cifre, have indsat det respektive antal nuller foran, sd det
bestar af fire cifre.

Vejledning og hjalp

Inden du logger pa systemet, er det muligt at printe en samlet bruger-
vejledning ud fra log-in siden. Denne brugervejledning erstatter den nuvee-
rende for det gamle system i kapitel 4 i Hindbog for beskikkede bygnings-
sagkyndige. Efter at have logget dig pa systemet har du yderligere mulighed
for at fd hjeelp til hvert skeermbillede, ved klik i menuen.

Hvis du ikke kan komme pa systemet kan arsagen veere, at der er proble-
mer med KMDs server. Hvis det er tilfaeldet, vil der ved forseg péd

log-on komme et vindue frem med en fejlmeddelelse. Ved funktions-
problemer, se www.hesyn.dk
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Vigtige oplysninger om huseftersyn

Nar du skal kebe eller seelge hus eller lejlighed, har du brug for
at vide noget om huseftersyn, tilstandsrapport og ejerskifte-
forsikring.

Her far du en kort introduktion og et hurtigt overblik.
Huseftersyn bliver udfart af en bygningssagkyndig, som
Erhvervs- og Byggestyrelsen har beskikket. Den bygnings-
sagkyndige repraesenterer hverken kaber eller seelger. Hans
opgave er at give et professionelt og uvildigt billede af bygning-
ens synlige skader.

Den bygningssagkyndiges gennemgang af huset tager ud-
gangspunkt i huse af tilsvarende alder og type — og altsa ikke et
nyt hus. Du skal derfor veere opmaerksom p3, at forhold, som
er almindelige for disse huse, ikke ngdvendigvis naevnes i
tilstandsrapporten. F.eks. er det almindeligt, at der er fugt i
keelderen i et eeldre hus, og det vil derfor kun blive naevnt i
tilstandsrapporten, hvis fugten giver neerliggende risiko for
skader.

Bygningssagkyndige er fagfolk, som har mindst fem ars erfa-
ring med bygningsundersggelser eller tilsyn med byggeri, og
som derefter har faet en efteruddannelse i reglerne for husefter-
syn. Beskikkelsen kreever desuden, at den bygningssagkyndige
har en gyldig ansvarsforsikring, som kan daekke fejl begaet i
tilstandsrapporten i mindst 5 ar.

Hvis du er utilfreds med din tilstandsrapport

Den bygningssagkyndige bgr finde alle de forhold, som kan give
skader, eller som allerede har gjort det, hvis de er synlige ved
huseftersynet. Du kan naturligvis klage, hvis den sagkyndige
har overset synlige skader eller lavet andre fejl, s&
tilstandsrapporten giver et forkert indtryk af huset.

Du kan klage til Ankenaevnet for Huseftersyn, som behandler
klager fra bade kgbere og saelgere over tilstandsrapporter, som
er udarbejdet af beskikkede bygningssagkyndige. Du skal dog
foreleegge din klage for den bygningssagkyndige, inden du
klager til Ankengevnet.

Du kan laese om reglerne for klager og hente et klageskema pa
www.husanke.dk eller ved at ringe til Ankenaevnet, telefon 35 25
02 40.

Ankenaevnet treeffer afggrelser, sa parterne i en hushandel slip-
per for retssager. De fleste sager vil normalt veere afgjort inden
for ca. 6 maneder.

Laes meget mere om huseftersyn og tilstandsrapporter pa
www.boligejer.dk.

Tre vigtige ting, du skal vide om
rapporten:

En tilstandsrapport er en
skadesrapport

Den bygningssagkyndige foretager
en visuel gennemgang af huset.
Ved gennemgangen anvendes en
systematisk metode, som afdeekker
synlige skader eller forhold, som kan
udvikle sig til skader. Du far ikke
oplysninger om ejendommens
generelle vedligeholdelsesstand eller
om f.eks. forventet restlevetid for
bygningsdele. Tilstandsrapporten
kan derfor ikke sammenlignes med
en "varedeklaration”.

Omfatter synlige skader

Der kan veere skjulte skader, som
den bygningssagkyndige ikke har
mulighed for at finde. Eftersynet
handler om synlige forhold ved
huset, som har givet - eller senere
kan risikere at give - en skade. Ejer-
skifteforsikringen kan beskytte mod
omkostninger til skader, som ikke er
synlige.

Hgj karakter er ikke ngdvendigvis
det samme som hgj udgift

Der er ikke en direkte sammenhaeng
mellem den karakter, som den byg-
ningssagkyndige giver en skade og
prisen pa at udbedre skaden. Der
kan veere skader, som hurtigt og
billigt kan udbedres, men som bliver
alvorlige for huset, hvis der ikke
gares noget. Alvorlige skader far en
hgj karakter (K2 eller K3), uanset om
de er billige eller dyre at udbedre.

Den sagkyndige kan ogsa bruge
karakteren UN. Denne karakter skal
forstas som en advarselslampe, der
teendes. Her er noget, som kraever en
neermere undersggelse, end eftersynet
har mulighed for.

FEM-sekretariatet
Gregersensvej

Erhvervs- og Byggestyrelsen

Postboks 141
DK-2630 Taastrup
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Til dig, der skal kgbe

Du kan bruge tilstandsrapporten som hjeelp til at vurdere den
fysiske tilstand af den ejendom, du er interesseret i at kabe.

Nar szelger har faet foretaget et huseftersyn, skriver den byg-
ningssagkyndige en tilstandsrapport. Rapporten beskriver de
skader eller tegn pa skader, som den bygningssagkyndige har
fundet ved huseftersynet. Derudover bestar rapporten af sael-
gers oplysninger om ejendommens tilstand.

Hver skade i tilstandsrapporten har en karakter, der viser, hvor
alvorlig skaden er for den enkelte del af bygningen. Karakterer-
ne er en byggeteknisk vurdering. Den siger ikke noget om, hvor
meget det vil koste at udbedre en skade.

Sadan foregar et huseftersyn

Den bygningssagkyndige vurderer huset ud fra det, han umid-
delbart kan se. Han ma gerne bruge enkle tekniske hjeelpe-
midler, men fjerner ikke gulvteepper, seenkede lofter osv. Derfor
kan der veere skader, som den bygningssagkyndige ikke kan
opdage, og som derfor ikke fremgar af tilstandsrapporten.

Hvad kigger den bygningssagkyndige efter?
Huseftersynet afdeekker alts& synlige skader, som reducerer
bygningens funktion og veerdi neevneveerdigt. Det kan f.eks.
veere svampeskader, konstruktionsfejl eller seetningsskader.
Huseftersynet afdeekker ogséa tegn pa skader eller fysiske for-
hold, der kan udvikle sig til en skade.

Karaktersystemet

Den bygningssagkyndige giver hver skade - og de forhold der
kan medfare skader - en karakter, der svarer til, hvor alvorligt
forholdet er:

« Kosmetiske skader (KO)

* Mindre alvorlige skader (K1)

* Alvorlige skader (K2)

« Kritiske skader (K3)

* Bar undersgges naermere (UN)

Du skal veere opmaerksom p4, at der kan veere skader i et hus,
som den bygningssagkyndige ikke har mulighed for at opdage,
og som derfor ikke er ngevnt i tilstandsrapporten.

Du skal ogsa veere opmaerksom p3, at forhold, som er typiske
for huse af den pagzeldende type og alder, ikke ngdvendigvis
naevnes i tilstandsrapporten. Hvis der f.eks. er fugt i keelderen
pa et aeldre hus, vil det kun blive naevnt i tilstandsrapporten, hvis
fugten giver naerliggende risiko for skader pa bygningen.

Her er en liste med eksempler pa
forhold, som den bygningssag-
kyndige ikke holder gje med:

* El- og vvs-installationernes funktion

 Seedvanligt slid og normal
vedligeholdelsesstand

» Smating, som ikke pavirker
bygningens brug eller veerdi seerlig
meget

« Bygningens placering pa grunden

* Bygningens planlgsning

* Bygningens indretning

* Lgsere, f.eks. harde hvidevarer

» Udendgrs svemmebassiner og
pumpeanleeg

 Markiser og baldakiner

« Installationer uden for bygningerne

* Bygningens aestetik og arkitektur

* Bygningens lovlighed (bortset fra
abenlyse overtraedelser af
bygningslovgivningen)

Erhvervs- og Byggestyrelsen FEM-sekretariatet Postboks 141

Gregersensvej DK-2630 Taastrup side 3 af 13
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Tilleeg og allonger til tilstandsrapporten

Tilstandsrapporten kan veere suppleret af et tillseg. Tilleegget
kan indeholde oplysninger om forhold, som ikke skal fremga af
tilstandsrapporten, men det kan ogsa indeholde oplysninger,
som uddyber tilstandsrapportens oplysninger. Tilleegget er ikke
en del af tilstandsrapporten og er ikke omfattet af Huseftersyns-
ordningen. Klager over tilleegget kan derfor ikke indbringes for
Ankengaevnet for Huseftersyn.

En allonge er derimod en tilfgjelse til - eller korrektion af -
oplysninger i tilstandsrapporten. Allongen er en del af tilstands-
rapporten og er derfor omfattet af huseftersynet.

En allonge kan kun udarbejdes i tilstandsrapportens gyldigheds-
periode, som er 6 maneder.

Ejerskifteforsikring
Nar du keber et hus, kan du tegne en ejerskifteforsikring, hvis
der er udarbejdet en tilstandsrapport.

Huseftersynet og tilstandsrapporten er alts& grundlaget for
ejerskifteforsikringen. Hvis du ikke tegner en ejerskifteforsikring,
skal du normalt selv betale alle udgifter til udbedring af husets
skader, hvad enten de er naevnt i en tilstandsrapport eller e;.

Der kan vaere forskel pa, hvad forsikringen deekker — men det
fremgar af tilbuddet og betingelserne fra forsikringsselskabet.
Lovgivningen fastseetter dog nogle minimumskrav for deekning-
ens omfang.

Seelger skal betale den ene halvdel af forsikringspraemien, du
skal betale den anden. Selv om du har faet tilbud fra seelgers
forsikringsselskab, ma du gerne veelge et andet selskab.
Seelger er dog ikke forpligtet til at betale mere end sit oprinde-
lige tilbud, hvis preemien til det nye forsikringsselskab er hgjere.

Om ejerskifteforsikring

« Ejerskifteforsikringen kan sikre dig
mod starre udgifter til bl.a. skjulte
skader. Men husk: Du far ikke er-
stattet gammelt med nyt.

« Udgifter til mindre skader, vedlige-
holdelse samt udbedring af almin-
deligt slid og aelde ma du normalt
selv betale for.

* Forhold, der er anfgrt i tilstandsrap-
porten, er ikke deekket af ejerskifte-
forsikringen, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Ejerskifte-
forsikringen daekker heller ikke
forhold, der er normale for husets
type og alder.

Du kan leese mere om ejerskifteforsik-
ring pa www.forsikringsoplysningen.dk.

FEM-sekretariatet
Gregersensvej

Erhvervs- og Byggestyrelsen
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Til dig, der skal seelge

Ved et huseftersyn vurderer en bygningssagkyndig, om byg-
ningen er i darligere stand end en tilsvarende bygning af
samme alder og type. Den bygningssagkyndige gennemgar
hver enkelt del af bygningen for at afdeekke synlige skader og
tegn pé skader.

Det er dig som seelger, der skal bestille huseftersynet. Efter
huseftersynet far du en tilstandsrapport fra den bygningssag-
kyndige. Du skal praesentere tilstandsrapporten for keberen
sammen med et tilbud om en ejerskifteforsikring, inden kaber
underskriver kgbsaftalen. Kun pa den made kan du blive fritaget
for det normale 20-arige seelgeransvar.

Du kan kun blive fritaget for ansva-
ret, hvis du opfylder fglgende tre
punkter:

* Den bygningssagkyndige har udar-
bejdet eller fornyet tilstandsrappor-
ten mindre end seks maneder far
den dag, hvor keberen modtager
rapporten.

» Du fremskaffer et tilbud pa en ejer-
skifteforsikring og tilbyder at betale
halvdelen af preemien.

* Du sikrer dig, at kaberen er klar over,
at dit 20-arige seelgeransvar er
bortfaldet.

Du skal dog veere klar over, at du
som salger fortsat kan komme til at
heefte for:

« Forhold uden for bygningen (f.eks.
forurenet jord)

« Ulovligheder (f.eks. bygninger eller
bygningsdele, der er opfert i strid
med geeldende regler)

* Hvis du bevidst eller groft uagtsomt
har givet ukorrekte oplysninger i for-
bindelse med huseftersynet (f.eks.
ved at fortie skjulte skader, du har
kendskab til)

FEM-sekretariatet
Gregersensvej

Erhvervs- og Byggestyrelsen
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Tilstandsrapport for ejendommen Ejendommen besigtiget:
Starttidspunkt: Sluttidspunkt:
Vej: Postnr.: By:
Seelger:
Navn:
Vej: Postnr.: By:
Telefon: Mobiltlf.: E-mail:
Felgende materiale forela:
BBR-ejermeddelelse af: Forsikringspolice:
Tidligere tilstandsrapport Ib.nr.: Energimeerke:
Andre bygningsoplysninger:
Bygningsbeskrivelse:
Boligtype: Typehus:
Ejendommen:

Bygnr. | Bygn. | Anvendelse Opfert ar | Etager ud over Bebygget areal Udnyttet | Brutto etageareal
keelder og m2 tagetage m2
tagetage Total |Keelder m2 Bolig Erhverv

Oplysningerne i skemaet er ikke baseret pa faktisk opmaling, men indhentet fra foreliggende materiale, herunder
BBR-ejermeddelelse eller lignende. Alle bygninger er omfattet af huseftersynet. Bygningerne er opdelt i selvsteendige litra,
hver gang bygningers konstruktion, funktion eller opfgrelsesar skifter. Rigtigheden i opgarelsen af arealernes starrelse er
ikke den bygningssagkyndiges ansvar.

Bemeerkninger Ja Nej Bygning
1. Er der bygningsdele, som er gjort utilgaengelige? D |z|
2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgeengelige, som ikke har kunnet besigtiges? O
3. Er der specielle bemaerkninger til termoruder? O X
4. Er sekundzere bygninger i en sa darlig stand eller har sa ringe byggeteknisk veerdi, at det |

ikke tjener noget formal at foretage og udfzerdige tilstandsrapport for disse bygninger?
5. Er der afvigelser i forhold til BBR? O X
(Den bygningssagkyndiges markering af, hvorvidt der er abenlyse afvigelser i forhold til
BBR. Oplysningerne er ikke baseret pa faktisk opmaling).
Erhvervs- og Byggestyrelsen FEM-sekretariatet Postboks 141
Gregersensvej DK-2630 Taastrup side 6 af 13
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Huseftersyn

Resumé af huseftersyn - for beboelsesdelen

Bygningsdel/installation: Vurdering: 1B KO K1 K2 K3 UN Note

Fundamenter/sokler

Keeldre/krybekaeldre/terreendaek

Yder- og indervaegge

Vinduer og dgre

Gulvkonstruktion og gulve

Indvendige trapper

Tagkonstruktion

1.
2.
3.
4.
5. Lofter/etageadskillelser
6.
7.
8.
9.

Bad/toilet og bryggers
10. VVS-installationer

11. El-installationer

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:

Karakterer:
Ingen bemaerkninger 1B
Kosmetiske skader KO

Beskriver skader eller forhold, som kan pavirke kebers indtryk af bygningen.

Mindre alvorlige skader K1
Beskriver skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funktion.

Alvorlige skader K2
Beskriver skader, som medfarer, at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid.
Dette vil ikke medfgre skader pa andre bygningsdele.

Kritiske skader K3
Beskriver skader, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid.
Dette svigt risikerer at medfagre skade pa andre bygningsdele.

Bgr undersgges naermere UN
Beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan fastleegges tilstreekkeligt ved den visuelle gennemgang.
Det kan veere en alvorlig skade, derfor bgr art, omfang og konsekvenser altid afklares.

Hvis kaber veelger at kabe ejendommen, uden at forholdet er undersggt neermere, beerer kgber selv risikoen.

En note er den bygningssagkyndiges vurdering af og sken over skadearsager og konstruktioner.
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HE nr. Lb. nr. Tilstandsrapport

Huseftersyn

9999 Version 6.1
Registrering af bygningens tilstand
Bvan.: Karakter: Reaistrerina oa note:
Karakterer:
IB: Ingen bemeerkninger K3: Kritiske skader, der medfgrer skader p& andre
bygningsdele

KO0: Kosmetiske skader
UN: Bgr undersgges naermere
K1: Mindre alvorlige skader (Det kan veere en alvorlig skade; derfor bar art,
omfang og konsekvenser altid afklares)
K2: Alvorlige skader

En note er den bygningssagkyndiges vurdering af og sken over skadearsagen og konstruktioner.
Beskikket bygningssagkyndig:

Navn: Testbruger af HEWEB v.\ Bo Rasmussen

Vej: Gregersensvej, Postboks 141 Postnr.: 2630 By: Taastrup
Telefon: Mobiltlf.: 34343434 Telefax:
Email:

Tilstandsrapporten er udarbejdet i samarbejde med

* Ejendomsformidler:
« Forsikringsselskab:
* Bestiller:

Rapportdato:

(underskrift)
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HE nr. Lb. nr. Tilstandsrapport
9999 Version 6.1

Huseftersyn

Seelgers oplysninger om ejendommen

Seelgers opmaerksomhed henledes p4, at forkerte oplysninger kan vaere ansvarspadragende.
Seelger skal derfor afgive oplysningerne efter bedste overbevisning og bgr radfgre sig med den beskikkede
bygningssagkyndige ved besvarelserne.

Kgbers opmaerksomhed henledes p4, at det ikke forventes, at szelgeren i alle tilfzelde har et deekkende kendskab til
forholdene, iszer ikke hvis de ligger far seelgers overtagelse af ejendommen eller adskillige ar tilbage. Seelgers
besvarelse af spgrgsmalene givets udfra kendskab til eiendommen. Svarene tilsigter ikke at veere en garanti. Der kan
veere fagudtryk, s& det anbefales at gennemga dette skema med den beskikkede bygningssagkyndige.

Bemeerk, at de efterspurgte oplysninger er generelle. Skemaet skal deekke alle typer boliger, s& der kan veere
spergsmal, som ikke er relevante for netop din ejendom.

Er du i tvivl om de tekniske ords betydning, kan du besgge www.boligejer.dk, hvor der er en ordforklaring over de mest
benyttede betegnelser.
Ja Nej  Ved

ikke
0. Generelle oplysninger
0.1 Hvor mange ar har du boet i ejendommen?
0.2 Er der eller har der veeret tvister, retssager eller syns- og sk@nssager vedrgrende O O |

fejl og mangler ved ejendommen?
Hvis ja, hvilke og hvornar?

0.3 Er der tidligere udarbejdet tilstandsrapport for efendommen?
Hvis ja, hvilke og hvornar?

0.4 Er der foretaget tilbygninger eller ombygninger i din ejertid?
Hvis ja, hvilke og hvornar?

0.5 Er bygninger eller dele af bygninger udfart som selvbyg eller medbyg?
Hvis ja, hvilke dele af bygningerne?

0.6 Er der problemer med opstigende kloakvand eller tilstoppede kloakker?
Hvis ja, hvor?

0.7 Er grunden periodevis oversvgmmet?
Hvis ja, hvor?

O O O O O
O O O O O
O O 0O 0O O

1 Fundamenter/sokler
1.1 Er huset piloteret eller ekstrafunderet?
Hvis ja, hvor?

1.2 Er huset efterfunderet?
Hvis ja, hvornar?

1.3 Er der seetningsskader, som er udbedret?
Hvis ja, hvor?

O O O O
O O 0O O
O O 0O 0O

1.4 Er der udfart reparationer pa udvendige trapper?
Huvis ja, hvor?

2. Keelder/krybekaelder/ventileret hulrum

2.1 Er der keelder? O O |

2.2 Er der krybekeelder/ventileret hulrum? O O O

2.3 Er der adgang til krybekeelder? O O |

2.4 Har der veeret lukket for ventilationshuller i krybekeelderen/ventileret hulrum? O O O
Hvis ja, hvilke?

2.5 Har der veeret treengt vand gennem keelderyderveegge eller op gennem gulvet (ikke |:| |:| D
gulvaflgb)?

Hvis ja, hvor og hvornar?

2.6 Har der veeret konstateret fugtproblemer i keelderen/krybekaelderen/ventilerede |:| |:| D
hulrum?
Erhvervs- og Byggestyrelsen FEM-sekretariatet Postboks 141
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HE nr. Lb. nr. Tilstandsrapport
9999 Version 6.1

Huseftersyn

Seelgers oplysninger om ejendommen - fortsat
Ja Nej Ved

ikke
Hvis ja, hvor?
2.7 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rdd-, svampe- eller insektskader? O O O
Hvis ja, hvor?
2.8 Er der kloakpumpe? D D D
2.9 Er der dreen langs husets fundament? O O O
2.10 Er der grundvandspumpe? O O O
3. Yder- og inderveegge/skillevaegge
3.1 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rdd- og svampe- eller O O O
insektskader?
Hvis ja, hvor?
3.2 Er der revner, som er deekket af mgbler? O O O
Hvis ja, hvor?
3.3 Er der fugtpletter eller mug, som er deekket af mgbler? D D D
Hvis ja, hvor?
4. Vinduer og dgre
4.1 Er der punkterede termoruder (dugruder)?

Hvis ja, hvor?

4.2 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader?
Hvis ja, hvor?

4.3 Fungerer alle vinduer?
Hvis nej, hvilke gor ikke?

O O O O
O O O O
O O 0O O

4.4 Fungerer alle dgre?
Hvis nej, hvilke gar ikke?

5. Lofter/etageadskillelser

51 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader? D D D
Huvis ja, hvor?

6. Gulve

6.1 Er der skader ved de gulve, som er tildaekket med teepper eller mgbler (f.eks. O O O
revner, fugtskader m.m.)?
Hvis ja, hvor?

6.2 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader? O O O
Huvis ja, hvor?

7. Indvendige trapper

7.1 Har der veeret skader ved trapper? O O |

Hvis ja, hvilke?

8. Tage
8.1 Har taget veeret uteet?
Hvis ja, hvor?

8.2 Er, eller har der veeret skader omkring skotrender eller inddaekninger?
Hvis ja, hvilke?

8.3 Har der veeret skader ved skorsten (f.eks. lgbesod)?
Hvis ja, hvilke?

O O O O
O O 0O O
O O 0O O

8.4 Er der uteette tagrender eller nedlgb?
Hvis ja, hvor?

Erhvervs- og Byggestyrelsen FEM-sekretariatet Postboks 141 ]
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Huseftersyn

HE nr. Lb. nr.

Tilstandsrapport

9999 Version 6.1
Seelgers oplysninger om ejendommen - fortsat
Ja Nej Ved
ikke

8.5 Er der adgang til skunkrum?
Hvis nej, hvilke er der ikke adgang til? - - [

8.6 Er der adgang til tagrum? O O |
Hvis ja, hvor?

8.7 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rdd-, svampe- eller insektskader? O O O
Hvis ja, hvor?

0. Vadrum (badeveerelse, toilet, bryggers)

9.1 Er der problemer med aflgb? O O |
Hvis ja, hvilke?

10. VVS-installationer

10.1 Fyldes der vand pa varmeanlaegget mere end én gang arligt? O O |
Hvis ja, hvor ofte?

10.2 Er dele af VVS-installationerne udfgrt af personer uden autorisation? O O O
Hvis ja, hvilke?

10.3 Er der udfart reparationer efter rgrskader (vandskader)? O I O
Hvis ja, hvor?

11. El-installationer

111 Er dele af el-installationerne udfart af personer uden autorisation? O O |
Hvis ja, hvilke?

Erhvervs- og Byggestyrelsen FEM-sekretariatet Postboks 141
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9999 Version 6.1

Seelgers gvrige bemaerkninger vedrgrende fejl og mangler:

Andet:

Dato Underskrift - ejer/saelger

| Seelger var til stede

| Seelger havde udarbejdet saelgeroplysningerne fgr huseftersynet

Oplysninger har ikke kunnet fremskaffes pa grund af:

Erhvervs- og Byggestyrelsen FEM-sekretariatet Postboks 141 ]
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HE nr. Lb. nr. Tilstandsrapport
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Huseftersyn

Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring

Vaer opmaerksom pa, at oplysningerne i dette afsnit er beregnet til forsikringsselskabernes udarbejdelse af tilbud om
ejerskifteforsikring. Oplysningerne kan ikke betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse eller konstruktions-
udformning.

Bygn.: Uddybende oplysninger:

1. Fundamenter/sokler

2. Keeldre/krybekaeldre/terreendeek

3. Yder- og inderveegge

4. Vinduer og dgre

5. Lofter/etageadskillelser

6. Gulvkonstruktion og gulve

7. Indvendige trapper

8. Tagkonstruktion

9. Bad/toilet og bryggers

10. VVS-installationer

11. El-installationer
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Q H usefte rsyn HE nr. Lb. nr. Tilstandsrapport

Version 6.1

Allonge 1

En allonge er en tilfgjelse til tilstandsrapporten og dermed en del af denne. Allongen kan f.eks. vedrgre en neermere
undersggelse af en bygningsdel, som har faet karakteren UN.

Vej: Postnr.: By:
Kommunenr./Ejendomsnr.: - Selger: Dato:

Matr.nr./Ejerlav:

Bemaerkninger til tilstandsrapport:

Dato: Beskikket bygningssagkyndig:

Erhvervs- og Byggestyrelsen FEM-sekretariatet Postboks 141
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HE nr.
9999

Lb. nr.

Huseftersyn

H-06-09999-0006

Tilstandsrapport
Version 6.1

Vigtige oplysninger om huseftersyn

Nar du skal kebe eller seelge hus eller lejlighed, har du brug for
at vide noget om huseftersyn, tilstandsrapport og ejerskifte-
forsikring.

Her far du en kort introduktion og et hurtigt overblik.

Huseftersyn bliver udfart af en bygningssagkyndig, som

Erhvervs- og Byggestyrelsen har beskikket. Den bygnings-

sagkyndige repraesenterer hverken kaber eller seelger. Hans

opgave er at give et professionelt og uvildigt billede af bygning-

ens synlige skader.

Den bygningssagkyndiges gennemgang af huset tager ud-
gangspunkt i huse af tilsvarende alder og type — og altsa ikke et
nyt hus. Du skal derfor veere opmaerksom p3, at forhold, som
er almindelige for disse huse, ikke ngdvendigvis naevnes i
tilstandsrapporten. F.eks. er det almindeligt, at der er fugt i
keelderen i et eeldre hus, og det vil derfor kun blive naevnt i
tilstandsrapporten, hvis fugten giver neerliggende risiko for
skader.

Bygningssagkyndige er fagfolk, som har mindst fem ars erfa-
ring med bygningsundersggelser eller tilsyn med byggeri, og
som derefter har faet en efteruddannelse i reglerne for husefter-
syn. Beskikkelsen kreever desuden, at den bygningssagkyndige
har en gyldig ansvarsforsikring, som kan daekke fejl begaet i
tilstandsrapporten i mindst 5 ar.

Hvis du er utilfreds med din tilstandsrapport

Den bygningssagkyndige bgr finde alle de forhold, som kan give
skader, eller som allerede har gjort det, hvis de er synlige ved
huseftersynet. Du kan naturligvis klage, hvis den sagkyndige
har overset synlige skader eller lavet andre fejl, s&
tilstandsrapporten giver et forkert indtryk af huset.

Du kan klage til Ankenaevnet for Huseftersyn, som behandler
klager fra bade kgbere og saelgere over tilstandsrapporter, som
er udarbejdet af beskikkede bygningssagkyndige. Du skal dog
foreleegge din klage for den bygningssagkyndige, inden du
klager til Ankengevnet.

Du kan laese om reglerne for klager og hente et klageskema pa
www.husanke.dk eller ved at ringe til Ankenaevnet, telefon 35 25
02 40.

Tre vigtige ting, du skal vide om
rapporten:

En tilstandsrapport er en
skadesrapport

Den bygningssagkyndige foretager
en visuel gennemgang af huset.
Ved gennemgangen anvendes en
systematisk metode, som afdeekker
synlige skader eller forhold, som kan
udvikle sig til skader. Du far ikke
oplysninger om ejendommens
generelle vedligeholdelsesstand eller
om f.eks. forventet restlevetid for
bygningsdele. Tilstandsrapporten
kan derfor ikke sammenlignes med
en "varedeklaration”.

Omfatter synlige skader

Der kan veere skjulte skader, som
den bygningssagkyndige ikke har
mulighed for at finde. Eftersynet
handler om synlige forhold ved
huset, som har givet - eller senere
kan risikere at give - en skade. Ejer-
skifteforsikringen kan beskytte mod
omkostninger til skader, som ikke er
synlige.

Hgj karakter er ikke ngdvendigvis
det samme som hgj udgift

Der er ikke en direkte sammenhaeng
mellem den karakter, som den byg-
ningssagkyndige giver en skade og
prisen pa at udbedre skaden. Der
kan veere skader, som hurtigt og
billigt kan udbedres, men som bliver
alvorlige for huset, hvis der ikke
gares noget. Alvorlige skader far en
hgj karakter (K2 eller K3), uanset om
de er billige eller dyre at udbedre.

Den sagkyndige kan ogsa bruge

karakteren UN. Denne karakter skal

Ankenaevnet treeffer afggrelser, sa parterne i en hushandel slip-
per for retssager. De fleste sager vil normalt veere afgjort inden
for ca. 6 maneder.

forstas som en advarselslampe, der
teendes. Her er noget, som kraever en
neermere undersggelse, end eftersynet

har mulighed for.

Laes meget mere om huseftersyn og tilstandsrapporter pa
www.boligejer.dk.

FEM-sekretariatet
Gregersensvej

Erhvervs- og Byggestyrelsen Postboks 141
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Huseftersyn

HE nr. Lb. nr.
9999 H-06-09999-0006 Version 6.1

Tilstandsrapport

Til dig, der skal kgbe

Du kan bruge tilstandsrapporten som hjeelp til at vurdere den
fysiske tilstand af den ejendom, du er interesseret i at kabe.

Nar szelger har faet foretaget et huseftersyn, skriver den byg-
ningssagkyndige en tilstandsrapport. Rapporten beskriver de
skader eller tegn pa skader, som den bygningssagkyndige har
fundet ved huseftersynet. Derudover bestar rapporten af sael-
gers oplysninger om ejendommens tilstand.

Hver skade i tilstandsrapporten har en karakter, der viser, hvor
alvorlig skaden er for den enkelte del af bygningen. Karakterer-
ne er en byggeteknisk vurdering. Den siger ikke noget om, hvor
meget det vil koste at udbedre en skade.

Sadan foregar et huseftersyn

Den bygningssagkyndige vurderer huset ud fra det, han umid-
delbart kan se. Han ma gerne bruge enkle tekniske hjeelpe-
midler, men fjerner ikke gulvteepper, seenkede lofter osv. Derfor
kan der veere skader, som den bygningssagkyndige ikke kan
opdage, og som derfor ikke fremgar af tilstandsrapporten.

Hvad kigger den bygningssagkyndige efter?
Huseftersynet afdeekker alts& synlige skader, som reducerer
bygningens funktion og veerdi neevneveerdigt. Det kan f.eks.
veere svampeskader, konstruktionsfejl eller seetningsskader.
Huseftersynet afdeekker ogséa tegn pa skader eller fysiske for-
hold, der kan udvikle sig til en skade.

Karaktersystemet

Den bygningssagkyndige giver hver skade - og de forhold der
kan medfare skader - en karakter, der svarer til, hvor alvorligt
forholdet er:

« Kosmetiske skader (KO)

* Mindre alvorlige skader (K1)

* Alvorlige skader (K2)

« Kritiske skader (K3)

* Bar undersgges naermere (UN)

Du skal veere opmaerksom p4, at der kan veere skader i et hus,
som den bygningssagkyndige ikke har mulighed for at opdage,
og som derfor ikke er ngevnt i tilstandsrapporten.

Du skal ogsa veere opmaerksom p3, at forhold, som er typiske
for huse af den pagzeldende type og alder, ikke ngdvendigvis
naevnes i tilstandsrapporten. Hvis der f.eks. er fugt i keelderen
pa et aeldre hus, vil det kun blive naevnt i tilstandsrapporten, hvis
fugten giver naerliggende risiko for skader pa bygningen.

Her er en liste med eksempler pa
forhold, som den bygningssag-
kyndige ikke holder gje med:

* El- og vvs-installationernes funktion

 Seedvanligt slid og normal
vedligeholdelsesstand

» Smating, som ikke pavirker
bygningens brug eller veerdi seerlig
meget

« Bygningens placering pa grunden

* Bygningens planlgsning

* Bygningens indretning

* Lgsere, f.eks. harde hvidevarer

» Udendgrs svemmebassiner og
pumpeanleeg

 Markiser og baldakiner

« Installationer uden for bygningerne

* Bygningens aestetik og arkitektur

* Bygningens lovlighed (bortset fra
abenlyse overtraedelser af
bygningslovgivningen)

Erhvervs- og Byggestyrelsen FEM-sekretariatet
Gregersensvej
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Tilleeg og allonger til tilstandsrapporten Om ejerskifteforsikring
Tilstandsrapporten kan veere suppleret af et tilleeg. Tilleegget « Ejerskifteforsikringen kan sikre dig
kan indeholde oplysninger om forhold, som ikke skal fremga af mod sterre udgifter til bl.a. skjulte
tilstandsrapporten, men det kan ogsa indeholde oplysninger, skader. Men husk: Du far ikke er-
som uddyber tilstandsrapportens oplysninger. Tilleegget er ikke stattet gammelt med nyt.
en del af tilstandsrapporten og er ikke omfattet af Huseftersyns- « Udgifter til mindre skader, vedlige-
ordningen. Klager over tilleegget kan derfor ikke indbringes for holdelse samt udbedring af almin-
Ankenzevnet for Huseftersyn. deligt slid og selde ma du normalt
selv betale for.
En allonge er derimod en tilfgjelse til - eller korrektion af - » Forhold, der er anfart i tilstandsrap-
oplysninger i tilstandsrapporten. Allongen er en del af tilstands- porten, er ikke daekket af ejerskifte-
rapporten og er derfor omfattet af huseftersynet. forsikringen, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Ejerskifte-
En allonge kan kun udarbejdes i tilstandsrapportens gyldigheds- forsikringen daekker heller ikke
periode, som er 6 maneder. forhold, der er normale for husets

type og alder.
Ejerskifteforsikring

Nar du kaber et hus, kan du tegne en ejerskifteforsikring, hvis Du kan lzese mere om ejerskifteforsik-
der er udarbejdet en tilstandsrapport. ring pa www.forsikringsoplysningen.dk.

Huseftersynet og tilstandsrapporten er altsé grundlaget for
ejerskifteforsikringen. Hvis du ikke tegner en ejerskifteforsikring,
skal du normalt selv betale alle udgifter til udbedring af husets
skader, hvad enten de er naevnt i en tilstandsrapport eller e;.

Der kan vaere forskel pa, hvad forsikringen daekker — men det
fremgar af tilbuddet og betingelserne fra forsikringsselskabet.
Lovgivningen fastseetter dog nogle minimumskrav for deekning-
ens omfang.

Seelger skal betale den ene halvdel af forsikringspraemien, du
skal betale den anden. Selv om du har faet tilbud fra seelgers
forsikringsselskab, ma du gerne veelge et andet selskab.
Seelger er dog ikke forpligtet til at betale mere end sit oprinde-
lige tilbud, hvis preemien til det nye forsikringsselskab er hgjere.
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Til dig, der skal seelge

Ved et huseftersyn vurderer en bygningssagkyndig, om byg-
ningen er i darligere stand end en tilsvarende bygning af
samme alder og type. Den bygningssagkyndige gennemgar
hver enkelt del af bygningen for at afdeekke synlige skader og
tegn pé skader.

Det er dig som seelger, der skal bestille huseftersynet. Efter
huseftersynet far du en tilstandsrapport fra den bygningssag-
kyndige. Du skal praesentere tilstandsrapporten for keberen
sammen med et tilbud om en ejerskifteforsikring, inden kaber

underskriver kgbsaftalen. Kun pa den made kan du blive fritaget

for det normale 20-arige saelgeransvar.

Du kan kun blive fritaget for ansva-
ret, hvis du opfylder fglgende tre
punkter:

* Den bygningssagkyndige har udar-
bejdet eller fornyet tilstandsrappor-
ten mindre end seks maneder far
den dag, hvor keberen modtager
rapporten.

» Du fremskaffer et tilbud pa en ejer-
skifteforsikring og tilbyder at betale
halvdelen af preemien.

* Du sikrer dig, at kaberen er klar over,
at dit 20-arige seelgeransvar er
bortfaldet.

Du skal dog veere klar over, at du
som salger fortsat kan komme til at
heefte for:

« Forhold uden for bygningen (f.eks.
forurenet jord)

« Ulovligheder (f.eks. bygninger eller
bygningsdele, der er opfert i strid
med geeldende regler)

* Hvis du bevidst eller groft uagtsomt
har givet ukorrekte oplysninger i for-
bindelse med huseftersynet (f.eks.
ved at fortie skjulte skader, du har
kendskab til)

FEM-sekretariatet
Gregersensvej

Erhvervs- og Byggestyrelsen

Postboks 141

DK-2630 Taastrup
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H us eftersy N HE nr. Lb. nr. Tilstandsrapport

9999 H-06-09999-0006 Version 6.1

Tilstandsrapport for egendommen Ejendommen besigtiget:  01-11-2006

Starttidspunkt: 10:00 Sluttidspunkt: 12:00
Vej: Radovrevej Postnr.: 2610 By: Rgdovre
Seelger:
Navn: Oda Hansen
Vej: Rgdovrevej Postnr.: 2610 By: Rgdovre
Telefon: 23232323 Mobiltlf.. 25252525 E-mail: oda@hansen.dk
Felgende materiale forela:
BBR-ejermeddelelse af:  24-03-1987 Forsikringspolice:

Tidligere tilstandsrapport Ib.nr.: Energimeerke:
Andre bygningsoplysninger:

Plantegning, u.d. (1956) Bygning B -udhusbygningen, 32 m2, benyttes p.t. til beboelse.

Bygningsbeskrivelse:

Boligtype: Villa Typehus:
Ejendommen:

Bygnr. | Bygn. | Anvendelse Opfert &r | Etager ud over Bebygget areal Udnyttet | Brutto etageareal
keelder og m2 tagetage m2
tagetage Total | Keelder m2 Bolig | Erhverv

1 A Beboelse 1956 1 124 12 0 124 0
2 B Udhus/skur 1956 1 32 0 0 0 0
3 C Carport 1980 1 18 0 0 0 0

Oplysningerne i skemaet er ikke baseret pa faktisk opmaling, men indhentet fra foreliggende materiale, herunder
BBR-ejermeddelelse eller lignende. Alle bygninger er omfattet af huseftersynet. Bygningerne er opdelt i selvstaendige litra,
hver gang bygningers konstruktion, funktion eller opfgrelsesar skifter. Rigtigheden i opgarelsen af arealernes starrelse er
ikke den bygningssagkyndiges ansvar.

Bemaerkninger Ja  Nej Bygning

1. Er der bygningsdele, som er gjort utilgeengelige? |

2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgeengelige, som ikke har kunnet besigtiges? |:| AB
Bygning A - Krybekaelderen er ikke besigtiget p& grund af staltrddsnet og stigereol m.m.
for lem / dbning, der hindrede fuld besigtigelse. Kaelderrum kun delvis besigtiget, pa
grund af megen indbo. Gulve under faste vaeg til veeg teeppe i spisestuen og soveveerelse
er ikke besigtiget. Bygning B: Ingen adgang til tagkonstruktion over udhusbygningen, pa
grund af manglende lem.
3. Er der specielle bemaerkninger til termoruder? X O
Eventuelle punkterede termoglas er ikke altid konstaterbare ved visuel besigtigelse, pa
grund af vejr-, lys- og temperaturforhold.

4. Er sekundzere bygninger i en sa darlig stand eller har sa ringe byggeteknisk veerdi, at det X O c
ikke tjener noget formal at foretage og udfeerdige tilstandsrapport for disse bygninger?
Bygning C - Ikke medtaget i rapporten, pa grund af ringe byggeteknisk vaerdi.

AB

5. Er der afvigelser i forhold til BBR? O
(Den bygningssagkyndiges markering af, hvorvidt der er abenlyse afvigelser i forhold til
BBR. Oplysningerne er ikke baseret pa faktisk opmaling).
Bygning B - Er i BBR-ejermeddelelsen angivet som udhus/skur, anvendes pt. til
beboelse, men er ikke godkendt hertil.

Erhvervs- og Byggestyrelsen FEM-sekretariatet Postboks 141 )
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HE nr. Lb. nr. Tilstandsrapport

H u S eftersyn 9999 H-06-09999-0006

Version 6.1
Resumé af huseftersyn - for beboelsesdelen
Bygningsdel/installation: Vurdering: 1B KO K1 K2 K3 UN Note
1. Fundamenter/sokler 2 X
2. Keeldre/krybekeeldre/terreendaek 1 X
3. Yder- og indervaegge 3 1 X
4. Vinduer og dgre 4 1
5. Lofter/etageadskillelser 1
6. Gulvkonstruktion og gulve 1 X
7. Indvendige trapper X
8. Tagkonstruktion 1 3 2 3 X
9. Bad/toilet og bryggers X
10. VVS-installationer 2 1 1 1 X
11. El-installationer X

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:

Ejendommen, der oprindelig er fra 1956, er istandsat og ombygget i 70 erne. Fremstar fornuftigt velholdt, uden vaeenstlige byggetekniske

skader, dog bgr fremhaeves skader pa VVS-installationer, teering m.m.

Karakterer:
Ingen bemeaerkninger 1B
Kosmetiske skader KO
Beskriver skader eller forhold, som kan pavirke kebers indtryk af bygningen.
Mindre alvorlige skader K1
Beskriver skader, som ikke har nogen indflydelse p& bygningsdelens eller bygningens funktion.
Alvorlige skader K2
Beskriver skader, som medfgrer, at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid.
Dette vil ikke medfgre skader pa andre bygningsdele.
Kritiske skader K3
Beskriver skader, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid.
Dette svigt risikerer at medfare skade pa andre bygningsdele.

UN

Bgr undersgges neermere
Beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan fastleegges tilstreekkeligt ved den visuelle gennemgang.
Det kan veere en alvorlig skade, derfor bgr art, omfang og konsekvenser altid afklares.

Hvis kagber veelger at kabe ejendommen, uden at forholdet er undersggt naermere, baerer kgber selv risikoen.

En note er den bygningssagkyndiges vurdering af og sk@n over skadearsager og konstruktioner.
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HE nr. Lb. nr. Tilstandsrapport
9999 H-06-09999-0006 Version 6.1

Huseftersyn

Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse

1. Fundamenter/sokler

1.2 Sokkel K1 Der er enkelte revner i soklen mod gst og syd, samt i Havestue.
Note: Revnerne skgnnes at veere mindre saetningsrevner, som ikke har konstruktive
betydninger.

1.3 Udvendige trapper K1 Klinker pa udvendig fortrappe mangler vedhzeftning enkelte steder.

K1 Puds pa trappe til keelder har svindrevner. Klinker pa trappevange har lidt fugeudfald.

2. Keeldre/krybekaeldre/terreendeek

2.2 Veegge K1 Mindre afskaldninger af puds p& keeldervaegge.
Note: Afskallet puds kan forekomme i en aeldre keelder ved at der stiger lidt grundfugt
op i veeggene.

3. Yder- og inderveegge

3.1 Facader/gavle K1 Enkelte revner i facader ved vindue mod vej, samt ved vindue i sydgavl.
Note: Revner i de pasatte murstens-skaller skgnnes at falge revner i de
bagvedliggende letbeton-blokke, hvilket ikke er unormalt ved denne type
konstruktion.

K1 Ligeledes er der i vaegge, mod syd i havestue, enkelte sma revner.
3.6 Indvendig veegge K2 Fliser over kgkkenbord mangler vedhaeftning i omradet mellem vindue og bord.
K1 Enkelte bekleedningsplader (Japanel-/Taiwan-plader) i bryggers og entré er lgse.

4.Vinduer og dgre

4.2 Vinduer K1 Enkelte vinduer mangler justering.
Bundglasliste er noget udtarret med spraekker og den udfgrte topforsegling slar fra.

4.3 Fuger K1 Lidt udfald af martelfuger omkring vinduer, primaert mod syd.

6. Gulvkonstruktion og gulve

6.1 Gulvkonstruktioner K1 Der er bl.a. i gangarealer i havestue, samt ved "bar" en del knirkelyde og et mere
fiedrende gulv end normailt.
Note: Arsagen kan veere, at enkelte af opklodsningerne ikke er intakte.

7. Indvendige trapper
7. Ingen bemaerkninger

8. Tagkonstruktion
8.1 Tagbelaegning/rygning K1 Der er lidt alge- og mosdannelser pd iszer vejside og ved antenne.

K3 Tagpap-tag pa vindfang er revnet.
Note: Der er tale om en aldre tagdeekning, hvor restlevetiden skgnnes begraenset.

8.3 Skotrender/inddeekninger K3 Ved inddaekning over vindfang mod gavl har tagpap-tag sluppet og er gledet ned.
Note: Forholdet medfarer risiko for vandindtreengen ved kraftig regn.

8.4 Heetter/aftreek K3 Der er ikke udfart korrekt samling og isolering af aftreek fra gaestetoilet.
Note: Mangler kan medfgre fugt i konstruktioner.
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Huseftersyn

HE nr.
9999

Lb. nr.
H-06-09999-0006

Registrering af bygningens tilstand - fortsat

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
8.5 Udvendigt treeveerk ved tag K2 Daekbraedder er nedslidte med rad og er revnede.
K2 Sternkant mellem bygning A og B er under nedbrydning. Konstruktion er ikke udfart
korrekt.
8.8 Speer og leegter KO Der er enkelte skjolder pa spaer og braedder.
Note: Det skgnnes, at skjolder er fremkommet far der blev lagt nyt tag pa oprindelig
tagpap-tag.
Der er ved maling ikke fundet unormale fugtforhold.
8.11 Ventilation K1 Der er mindre ventilation af tagrum end anbefalet.
Note: Der kan p.t. ikke konstateres fugt eller andre skader, der kan relateres til den
begreensede ventilation.
8.15 Andet: Loftslem K1 Loftslem er ikke isoleret.
9. Bad/toilet og bryggers
9.1 Gulvkonstruktion/-beleegning K3 Der er partielle omrader i gaestetoilet, hvor gulvfliser mangler vedhaeftning.
9.2 Veegkonstruktion/-belaegning K1 Enkelte veegfliser i geestetoilet, udenfor vadrumszone, mangler vedhaeftning.
10. VVS-installationer
10.1 Vandinstallationer K2 Der er begyndende rust pa vandindstllation (bgjning) i keelder.
10.2 Varmeinstallationer K3 Radiator i stue mod vej er gennemtaeret ved luftskrue.
K1 Der er lidt rust pa radiator i entré, samt i bad.
10.3 Aflgbsinstallationer K1 Der er pabegyndt teering pa faldstamme i keaelder.
B Udhus/skur
3. Yder- og inderveegge
3.6 Indvendig veegge K1 Enkelte bekleedningsplader (Japanel- /Taiwan-plader) i bryggers og entré er Igse.
4.Vinduer og dgre
4.2 Vinduer K1 Enkelte vinduer mangler justering.
Bundglasliste er noget udtarret med spraekker og den udfgrte topforsegling slar fra.
K2 Enkelte af "glasbygningsstenene" er punkterede. De dugger.
4.3 Fuger K1 Lidt udfald af martelfuger omkring vinduer, primaert mod syd.
5. Lofter/etageadskillelser
5.1 Lofter/Etageadskillelser KO Afslutninger af lofter ved kanter er ikke feerdigudfarte.
8. Tagkonstruktion
8.5 Udvendigt treeveerk ved tag K2 Sternkant mellem bygning A og B er under nedbrydning.
Konstruktionen er ikke udfart korrekt. Se endvidere punkt 8.5 under bygning A.
K2 Daekbraedder er nedslidte med rad og er revnede.
K2 Der er nedbrudt tree i udhaeng med syd.
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Registrering af bygningens tilstand - fortsat

Bygn.:
9. Bad/toilet og bryggers

Karakter:

9.1 Gulvkonstruktion/-beleegning K3

9.2 Veegkonstruktion/-belaegning K1

Registrering og note:

Der er partielle omrader i bad, samt bryggers, hvor gulvfliser mangler vedhaeftning.

Enkelte veegfliser i bad, udenfor vddrumszone, mangler vedhzeftning.

9.3 Fuger K3 Fuge / overgang mellem gulv og sokkel pa skabe er ikke teet (gulvfliser er ikke fart ind
under skabe).
K3 Fuge mellem badekar / veeg er ikke intakt.
Note: Forholdet giver risiko for vandindtraengen i den bagavedliggende skjulte
konstruktion.
9.4 Gulvaflgb K3 Der er fri / synlig beton mellem gulvbelzegning og aflabsskal.
Note: Fri beton i gulvaflgb kan give fugt i konstruktioner.
10. VVS-installationer
10.2 Varmeinstallationer UN Seelger oplyser, at gulvvarme i bad ikke virker.
Note: Bgr undersgges af autoriseret VVS-installatar.
11. El-installationer
11.1 Andet: UN Der er en del Igse kabler.

Note: For undersggelse af installationens lovlighed, bgr dette undersgges af
autoriseret el-installatar.
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Hus eftersyn 9999 H-06-09999-0006 Version 6.1

Karakterer:

IB: Ingen bemeerkninger K3: Kritiske skader, der medfarer skader pa andre
bygningsdele
KO: Kosmetiske skader
UN: Bgr undersgges neermere
K1: Mindre alvorlige skader (Det kan veere en alvorlig skade; derfor bar art,
omfang og konsekvenser altid afklares)
K2: Alvorlige skader

En note er den bygningssagkyndiges vurdering af og skan over skadearsagen og konstruktioner.
Beskikket bygningssagkyndig:

Navn: Testbruger af HEWEB v.\ Bo Rasmussen

Vej: Gregersensvej, Postboks 141 Postnr.: 2630 By: Taastrup
Telefon: Mobiltlf.: 34343434 Telefax:
Email:

Tilstandsrapporten er udarbejdet i samarbejde med

» Ejendomsformidler:
« Forsikringsselskab:
* Bestiller: Seelger

Rapportdato:  14-11-2006

(underskrift)
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Huseftersyn

Seelgers oplysninger om ejendommen

Seelgers opmaerksomhed henledes p4, at forkerte oplysninger kan vaere ansvarspadragende.
Seelger skal derfor afgive oplysningerne efter bedste overbevisning og bgr radfgre sig med den beskikkede
bygningssagkyndige ved besvarelserne.

Kgbers opmaerksomhed henledes p3, at det ikke forventes, at szelgeren i alle tilfzelde har et deekkende kendskab til
forholdene, iszer ikke hvis de ligger far seelgers overtagelse af ejendommen eller adskillige ar tilbage. Seelgers
besvarelse af spgrgsmalene givets udfra kendskab til eiendommen. Svarene tilsigter ikke at veere en garanti. Der kan
veere fagudtryk, s& det anbefales at gennemga dette skema med den beskikkede bygningssagkyndige.

Bemeerk, at de efterspurgte oplysninger er generelle. Skemaet skal deekke alle typer boliger, s& der kan veere
spergsmal, som ikke er relevante for netop din ejendom.

Er du i tvivl om de tekniske ords betydning, kan du besgge www.boligejer.dk, hvor der er en ordforklaring over de mest
benyttede betegnelser.
Ja Nej  Ved

ikke

0. Generelle oplysninger

0.1 Hvor mange ar har du boet i ejendommen?
43 ar

0.2 Er der eller har der veeret tvister, retssager eller syns- og sk@nssager vedrgrende O |
fejl og mangler ved ejendommen?
Hvis ja, hvilke og hvornar?

0.3 Er der tidligere udarbejdet tilstandsrapport for efendommen? O |
Hvis ja, hvilke og hvornar?

0.4 Er der foretaget tilbygninger eller ombygninger i din ejertid? O O
Hvis ja, hvilke og hvornar?
Haveskur inddraget i pejsestue i 1972

0.5 Er bygninger eller dele af bygninger udfart som selvbyg eller medbyg? O O
Hvis ja, hvilke dele af bygningerne?

0.6 Er der problemer med opstigende kloakvand eller tilstoppede kloakker? O |
Hvis ja, hvor?

0.7 Er grunden periodevis oversvgemmet? O |
Hvis ja, hvor?

1 Fundamenter/sokler

1.1 Er huset piloteret eller ekstrafunderet? O O
Hvis ja, hvor?
Tidligere ejer oplyste ved vort kgb, at huset er piloteret ved opferelsen

1.2 Er huset efterfunderet? O O
Hvis ja, hvornar?

1.3 Er der seetningsskader, som er udbedret?
Hvis ja, hvor?

1.4 Er der udfart reparationer pa udvendige trapper? O O
Hvis ja, hvor?

2. Keelder/krybekeelder/ventileret hulrum

2.1 Er der keelder? D D

2.2 Er der krybekaelder/ventileret hulrum? X O O

2.3 Er der adgang til krybekeelder? D D

2.4 Har der veeret lukket for ventilationshuller i krybekeelderen/ventileret hulrum? O O
Hvis ja, hvilke?

2.5 Har der veeret traeengt vand gennem keaelderyderveegge eller op gennem gulvet (ikke D D
gulvaflgb)?

Hvis ja, hvor og hvornar?
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HE nr. Lb. nr. Tilstandsrapport
9999 H-06-09999-0006 Version 6.1

Huseftersyn

Seelgers oplysninger om ejendommen - fortsat

ikke
2.6 Har der veeret konstateret fugtproblemer i keelderen/krybekaelderen/ventilerede O |
hulrum?
Hvis ja, hvor?
2.7 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader? O |
Hvis ja, hvor?
2.8 Er der kloakpumpe? X O O
2.9 Er der draen langs husets fundament? |:| D
2.10 Er der grundvandspumpe? O O
3. Yder- og indervaegge/skilleveegge
3.1 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rdd- og svampe- eller |:| D
insektskader?
Hvis ja, hvor?
3.2 Er der revner, som er daekket af mgbler? |
Hvis ja, hvor?
3.3 Er der fugtpletter eller mug, som er deekket af mgbler? O |
Hvis ja, hvor?
4. Vinduer og dgre
4.1 Er der punkterede termoruder (dugruder)? O |
Hvis ja, hvor?
4.2 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader? O O
Hvis ja, hvor?
4.3 Fungerer alle vinduer?
Hvis nej, hvilke gor ikke? x| - »
4.4 Fungerer alle dgre?
Hvis nej, hvilke gor ikke? [x] . u
5. Lofter/etageadskillelser
5.1 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rdd-, svampe- eller insektskader? O O
Hvis ja, hvor?
6. Gulve
6.1 Er der skader ved de gulve, som er tildeekket med teepper eller mgbler (f.eks. O |
revner, fugtskader m.m.)?
Hvis ja, hvor?
6.2 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader? O |
Hvis ja, hvor?
7. Indvendige trapper
7.1 Har der veeret skader ved trapper? O O
Hvis ja, hvilke?
8. Tage
8.1 Har taget veeret uteet? |z| D D
Hvis ja, hvor?
Nyr Decra-tag i 1996, ingen gener siden.
8.2 Er, eller har der vaeret skader omkring skotrender eller inddaekninger? O O
Hvis ja, hvilke?
8.3 Har der veeret skader ved skorsten (f.eks. lgbesod)? I O

Hvis ja, hvilke?
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Seelgers oplysninger om ejendommen - fortsat
Ja Nej Ved

ikke

Lgbesod ved skorsten i bryggers, 1985, ingen gener efter montering af Isokern.

8.4 Er der uteette tagrender eller nedlgb? O O
Hvis ja, hvor?

8.5 Er der adgang til skunkrum?
Hvis nej, hvilke er der ikke adgang til? B [x] O

8.6 Er der adgang til tagrum? O O
Hvis ja, hvor?

8.7 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rdd-, svampe- eller insektskader? |:| D
Hvis ja, hvor?

0. Vadrum (badeveerelse, toilet, bryggers)

9.1 Er der problemer med aflgb? O |
Hvis ja, hvilke?

10. VVS-installationer

10.1 Fyldes der vand pa varmeanleegget mere end én gang arligt? O O
Hvis ja, hvor ofte?
2 -4 gange pr ar.

10.2 Er dele af VVS-installationerne udfgrt af personer uden autorisation? O O
Hvis ja, hvilke?

10.3 Er der udfart reparationer efter rgrskader (vandskader)? |:| |:|
Hvis ja, hvor?

11. El-installationer

111 Er dele af el-installationerne udfart af personer uden autorisation? O |

Hvis ja, hvilke?

Erhvervs- og Byggestyrelsen FEM-sekretariatet Postboks 141 ]
Gregersensvej DK-2630 Taastrup side 14 af 17




HE nr. Lb. nr. Tilstandsrapport
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Seelgers gvrige bemaerkninger vedrgrende fejl og mangler:

Andet:

Vedligeholdelsen gennem arene er normalt udfgrt af min mand, der var isenkreemmer. Krybekzelderen er behandlet mod myrer i 1995

01-11-2006 Oda Hansen

Dato Underskrift - ejer/saelger
Seelger var til stede
| Seelger havde udarbejdet saelgeroplysningerne fgr huseftersynet

Oplysninger har ikke kunnet fremskaffes pa grund af:
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Tilstandsrapport

Version 6.1

Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring

Vaer opmaerksom pa, at oplysningerne i dette afsnit er beregnet til forsikringsselskabernes udarbejdelse af tilbud om
ejerskifteforsikring. Oplysningerne kan ikke betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse eller konstruktions-

udformning.

Bygn.:

Uddybende oplysninger:

1. Fundamenter/sokler
Kommentar

Beton
Beton

>

Ejer oplyste at ejiendommen, jvi. tidligere ejer, er piloteret.

2. Keeldre/krybekeaeldre/terreendeek
Keelder

Krybekaelder
Draenlag/kapillarbrydende lag; Type:

Ingen adgang til krybekaelder
Terreendaek
Draenlag/kapillarbrydende lag; Type:

o @

Ukendt

Ukendt

3. Yder- og inderveegge
Hulmur

Massiv murveerk

Tree

Bagmur - Letbeton

Inder-/skillevaegge - Letbeton
Inder-/skilleveegge - Let pladekonstruktion
Massiv murvaerk

Bagmur - Letbeton

Inder-/skilleveegge - Letbeton
Inder-/skilleveegge - Let pladekonstruktion

WWwww>>> > > >

Letbeton blokke med udvendige Synopal-skaller.
Flere steder indvendige Taiwan- Japanel-plader.
Flere steder indvendige Taiwan- Japanel-plader.

Letbeton blokke med udvendige Synopal-skaller.

Flere steder indvendige Taiwan- Japanel-plader.

4.Vinduer og dgre
Tree

Tree

>

Termoruder skgnnes fra farst i 70"erne jvf. produktionsnummer i glassene.
Termoruder skgnnes fra farst i 70"erne jvf. produktionsnummer i glassene.

5. Lofter/etageadskillelser

6. Gulvkonstruktion og gulve
Gulv pa strger eller bjeelker

Veeg-til-veeg teeppe
Teeppe pa beton
Teeppe pa beton
Klinkegulv pa beton

W w > > >

7. Indvendige trapper
Kommentar

Ingen indvendige trapper.

8. Tagkonstruktion
Sadeltag

Gitterspaer

Tagheeldning - 1-15 grader
Tagbelaegning - Metalplader
Tagbelaegning - Tagpap/tagduge

> > > > >

Decra oplagt i 1996 pa gammelt tagpap-tag.
P& indgangspartiet / vindfang.
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FEM-sekretariatet

Gregersensvej

Postboks 141
DK-2630 Taastrup

side 16 af 17




HE nr. Lb. nr. Tilstandsrapport
9999 H-06-09999-0006 Version 6.1

Huseftersyn

Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring

Vaer opmaerksom p4, at oplysningerne i dette afsnit er beregnet til forsikringsselskabernes udarbejdelse af tilbud om
ejerskifteforsikring. Oplysningerne kan ikke betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse eller konstruktions-
udformning.

Bygn.: Uddybende oplysninger:
Skorsten - Muret
Ensidigt fald
Gitterspaer
Tagheeldning - 1-15 grader
Tagbelaegning - Metalplader
Skorsten - Muret

Decra oplagt i 1996 pa gammelt tagpap-tag.

W W www >

9. Bad/toilet og bryggers

Veegkonstruktioner, organisk A

Veaegkonstruktioner, uorganisk A

Gulvkonstruktioner, uorganisk A

Veegkonstruktioner, uorganisk B

Gulvkonstruktioner, uorganisk B

10. VVS-installationer

Gulvvarme; Type: A Vand

Andet; Type: A Varmepumpe - Jordvarme
Gulvvarme; Type: B Vand

Andet; Type: B Varmepumpe - Jordvarme
11. El-installationer

Erhvervs- og Byggestyrelsen FEM-sekretariatet Postboks 141
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5. Stabi
Handbog for beskikkede bygningssagkyndige

1. Fundamenter/Sokler

2. Kaeldre/Krybekaeldre/
Terraendaek

3. Yder- og inderveegge

4, Vinduer og dare

5. Etageadskillelser/Lofter

6. Gulvkonstruktioner og
Gulve

7. Indvendige trapper

8. Tagkonstruktion/
-belaegning/Skorsten

9. Vadrum

10. VVS-installationer

11.  Elinstallationer

Dette kapitel er geeldende fra 1. maj 2004

Dog er revisioner af 2004-10-08 geeldende fra 15. oktober 2004.
Revision af 2005-01-11 er geeldende fra 2005-01-11.

Dog er revisioner af 2005-04-08 geeldende fra 1. maj 2005.
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5. Stabi — 1. Fundamenter og sokler Side 1 af 3
Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2004-02-06

Syldsten

Grundmurede

1. Fundamenter og sokler

Det er kun den del, der er omgivet af jord, der betragtes som fundament.
Den del, som ligger over terren, kaldes bygningens sokkel.

Det er fundamenternes opgave at overfore lasten fra huset til jorden.
Det betyder, at fundamentet i sig selv skal have en vis styrke. Det samme
galder det jordlag, fundamentet hviler pa.

I den forbindelse kan der vere tale om at armere betonfundamenter, at
udfere peelefundering eller lign. eller at udskifte uegnede jordlag.

Hovedreglen er, at fundamenterne skal fores til fast, baredygtig jordbund
dog minimum til frostfri dybde, seedvanligvis 0,9 m under jordoverfladen.

Fundamenterne til traditionelle smdhuse med 1 eller 1% etage eventuelt
med kalder og med 2 etager uden kalder kan normalt udferes uden for-
udgdende geotekniske undersegelser. Dog skal udgravninger normalt synes
af de kommunale myndigheder.

Fundamenter/sokler

+  Syldsten
«  Grundmurede
+  Stobte

«  Sokkelsten

Syldsten er kampesten udlagt direkte pa jorden, som fundament for bin-
dingsveerkshuse. Det er ikke altid, at disse har fundering til fast bund, eller
at der er udfert fugtisolering mellem fundament og overliggende kon-
struktioner.

Grundmurede fundamenter vinder indpas her i landet over en to-hundred-
arig periode, der streekker sig fra midten af 1600-tallet.

Fundamenterne er muret op af mursten eller klinker og findes nu kun i
forbindelse med «ldre ejendomme. Der er ikke altid udfert fugtisolering
mellem fundament og overliggende konstruktioner

Fugtisolering ses forst i grundmurede huse fra slutningen af 1800-tallet og
da udfert som et lag af bitumen eller tjaere eller som indmurede plader af
skiffer, lagt 3-4 skifter over terren.



5. Stabi — 1. Fundamenter og sokler Side 2 af 3
Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2004-10-08

Stebte fundamenter er af beton, stebt mod jord, i forskalling eller i opstil-
lede fundamentsblokke af beton.

Betonfundamentet kan vere afsluttet foroven med en sokkel af letklinker-
blokke.

Soklen pudses normalt med mertel til lidt under terreen.
Ved tilbygning til eksisterende fundamenter vil der ofte opsta en revne pa

grund af forskellig grad af setning mellem gammel og ny bygning
(inteferensrevne), som der sjeeldent kan gores noget ved.

B IR

Sokkelsten anvendes i forbindelse med sommerhuse, skure, garager, carporte
og andre lette bygninger.

|
|
|

i

Jordstgbt fundament



5. Stabi — 1. Fundamenter og sokler Side 3 af 3
Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2004-02-06

Skadesbilleder - Fundamenter

Revner og begroning Misfarvning

Revner langs blokstenenes fuger Hvide belaegninger (calsiumcarbonat) pa
(foto: Byggeskadefonden) sokkel og murvaerk (foto: BYG-ERFA)
Litteratur
Fundering gl8|2|n 8 8 8 8 s
5885588888
— | = | = | | | | | —| N
DS415 | DS norm for fundering 00|77 |84 00 99 | 00
DS436 |Norm for draening af 76 93
bygveerker m.v.
SBI 28 |Bygningsfundering 55
SBI 189 | Smahuse (isolering, fugt,
brand, ventilation, styrke) 98
SBI 181 | Fundering af mindre
bygninger 94
SBI 127 | Fundering af enfamiliehuse 80 | 85
og mindre bygninger
SBI 147 | Konstruktioner i smahuse 85
(styrke, fugt, isolering, brand)
SBI 110 | Konstruktioner i beboelses- 81
bygninger med indtil 2 etager
TRA 21|Feriehuset af trae 70
DBK Frostsikring 63 99




5. Stabi - 2. Keeldre/Krybekzaeldre/Terraendaek Side 1 af 7
Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2004-02-06

VAN AN U]
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In situ stgbt beton
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B by
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Udstgbte fundablokke
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2. Kzeldre/Krybekaeldre/
Terraeendaek

Kaeldre

Kalderkonstruktionen skal

overfore belastningen fra huset til jorden

optage trykket fra den omgivende jord

hindre indtrangning af vand (kalderydervagge og gulv)
keeldre bor vere udfert med omfangsdren

terreenet omkring keelderen bar falde veek fra keelderen

M e

Kelderydervagge udfores nu om dage oftest af beton stebt mod jord eller
forskalling eller udstebt i forskallingsblokke. Kaeldre opstillet i beton-
elementer kan forekomme.

For at kunne optage trykket fra den omgivende jord skal keelderyderveegge
veere afstivet/forstaerket ved brug af armeret beton og/eller indstobte
stalsgjler og/eller tveerskilleveegge. Er yderveeggene af forskallingsblokke,
indleegges der armering i lejefuger.

I eeldre betonkeelderveegge er der for at spare pd betonen anvendt marksten
(sparesten) og mursten i betonstebningen.

Tidligere blev kalderydervaegge ogsa udfert af klinkebreendte mursten.

Hvor den faste bund findes dybt under kealdergulv kan der vaere udfert
forsteerkninger af fundamentet i form af palefundering eller lignende un-
der keelderveeggene.

Kalderveegges yderside kan veere behandlet med et lag asfalt, som beskyt-
telse mod fugt. Herudover kan der vare monteret forskellige former for
dreenende og/eller isolerende plader.

Efter renovering kan dette ogsa ses ved aldre kaldre.

Indvendigt kan keelderyderveagge alt efter overflade finish veere forsynet
med berapning/vagpuds, som kan vere overfladebehandlet med kalk,
maling eller fliser.

Indvendig efterisolering kan forekomme, oftest i form af et skelet af stél
eller trae udfyldt med isolering og bekledt med plader.

Kalderinderveegge, der indgér i den barende og stabiliserende konstruk-
tion, skal veere af murede teglsten, betonelementer eller stobte i beton.

Skillevaegge, der kun deler rum, kan vaere opmuret af koksplader med veeg-
puds eller tynde blokke af letbeton eller af pladebekledte skeletvaegge.
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Omfangsdraen (fundament)

Keldergulve blev tidligere stobt efter at keelderydervaegge og skillevaegge
var udfert. Disse gulve er udfert ved, at der pa den delvist afrettede bund af
byggegruben er lagt et lag af murstensbrokker og andet uorganisk bygge-
affald dakket af beton. Betonlaget kan veere forsynet med et slidlag af ce-
mentmertel.

Under betonen i en @ldre keaelder kan der vere et dreenende lag, bestdende
af slagger, eller mere almindeligt af grus. I nyere huse, opfert efter 1972, ber
der vaere et kapillarbrydende lag evt. suppleret med en varmeisolering.

Kelderdek kan vere udfort af armeret beton stgbt pé stedet, beton-
elementer eller, det kan vere udfert som treebjelkelag, der pd undersiden
kan vere forsynet med loftpuds eller anden bekleedning.

Fugtdiffusion og ventilation
Gennem kelderydermuren og keeldergulvet vil der altid ske en diffusion af
fugt til keelderens rumluft. Derfor bor kaldre ventileres.

I keelderyderveegge hindres/nedsattes diffusionen af maling, bekleedning
eller af ting, der er placeret mod yderveeggene med risiko for fugt-
ophobning i bagvedliggende kaldervegge mod jord.

Drenlaget og det kapillarbrydende lag i kaeldergulvskonstruktionen hin-
drer ikke, at fugt diffunderer til keelderens rumluft. Gulvbelaegning eller
overfladebehandling af keaeldergulve f.eks. treegulve/teepper/vinyl/maling/
andet kan medfere fugtophobning i kaeldergulve, idet fugten ikke kan dif-
fundere bort.

Omfangsdran og det materiale, som er fyldt omkring dreenrerene, skal
bortlede det overfladevand, som kan give vandtryk péd kelderen.

Nye omfangsdran skal vaere forsynet med spulebrende séledes, at indsivet
materiale i draenet kan spules bort.

Aflgb i keeldre bor veere udfert med vandlas, der kan vere sikret med hoj-
vandslukker.
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Skadesbilleder — Keeldre

Revner i stabeskel Nedbrudte konstruktioner

Udludning af beton omkring utaet Nedbrudt facade der medfgre risiko for
stabeskel i kaeldervaeg (foto: BYG-ERFA) svampeangreb (foto: BYG-ERFA)

Rad/svamp i bjaelker og
Porgse og lase overflader doroverliggere af trae

Afskalning af puds og maling Nedbrudt deroverligger af trae i kaelder
(foto: BYG-ERFA) (foto: BYG-ERFA)

Litteratur

1930-60
1961-65
1966-70
1971-75
1976-80
1981-85
1986-90
1991-95
1996-00
2001-

O
%)

SBI 189| Smahuse (isolering, fugt,
brand, ventilation, styrke)

SBI 181 Fundering af mindre bygninger 94
SBI 127| Fundering af enfamiliehuse og 80| 85
mindre bygninger
DBK Frostsikring 63 99
DS415 | DS norm for fundering 77| 84 99
DS436 | Norm for draening af 76! 93
bygvaerker m.v.
SBI 147| Konstruktioner i smahuse 85
(styrke, fugt, isolering,brand)
SBI 110| Konstruktioner i beboelses- 81
bygninger med indtil 2 etager
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Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2004-10-08
Krybekaeldre

M i

|

Krybekaldre og kryberum er synonymer for lave, tilgeengelige og utilgaen-
gelige rum mellem terreen og nederste deek.

Ideen bag krybekalderkonstruktionen er at skabe et ventileret rum mellem
terreen og deek, sa et bjeelkelag ikke kommer i direkte kontakt med jord-
fugten.

Ventilationsriste ber vaere placeret mindst 100 mm over terren. Ristene ma
ikke vaere spaerret eller pd anden méde aflukket, sa deres funktion er util-

fredsstillende.

Mellem trabjaelker og deres understotning, f.eks. murede piller og sokler,
skal der vaere en fugtspeerre.

Krybekaeldre kan veaere ,,kolde“ eller ,,varme*.

L
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Krybekaelder, gulv pa beton

]

Krybekeelder, gulv af tree (I



5. Stabi - 2. Kaeldre/Krybekaeldre/Terraendaek Side 5 af 7
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Skadesbilleder — Krybekzeldre

Krybekaldre kan fa problemer med fugt, som folge af @ndrede opvarmnings-
forhold i boligen, og som folge af eendring af isoleringen i krybekelderen.
Ventilationen i en krybekelder er staerkt folsom for navnte andringer.

Rad og svamp i traebjeelker

Svamp pa undersiden af krybekaelderdaek
(foto: BYG-ERFA)

Litteratur

o n o n o LN o wn o
] \e] M~ M~ o] [ee] [o)] (o)) o
S|l =]V | |V W| =0 =
m O O ~ ~ [e] 0 (o)) (o)) o
2|22/ 2/2|1212 2|21
SBI 189 | Sméhuse (isolering, fugt, 98
brand, ventilation, styrke)
SBI 181 | Fundering af mindre bygninger 94
SBI 127 | Fundering af enfamiliehuse og 80 | 85
mindre bygninger
SBI 147 | Konstruktioner i smahuse 85
(styrke, fugt, isolering, brand)
SBI 110| Konstruktioner i beboelses- 81
bygninger med indtil 2 etager




5. Stabi - 2. Kaeldre/Krybekaeldre/Terraendaek Side 6 af 7
Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2005-01-11
Terraendaek

Terreendaek med flisegulv

Terreendaek er en gulvkonstruktion direkte pé jord, og er i nyere huse i
reglen opbygget af folgende lag:

1. gulvbelagning med eller uden isolering

2. betonplade

3. isolering

4. et kapilarbrydende lag singels eller letklinker udlagt pa afrettet planum

I huse fra for 1970-75 er der under betonpladen et dreenlag bestdende af
grus eller slagger. Slaggerne kan vere harpede eller ubehandlede. Gulv-
belaegningen; tepper, gulvfliser, parketlameller og gulvbraedder, kan veere
lagt direkte pd betonpladen.

I gamle huse (for 1900) kan terreendaek veere udfert med bjeelker lagt
direkte pd jord. Mellemrummet mellem bjelkerne er udfyldt med sand
nasten til undersiden af gulvbreedderne.
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Skadesbilleder — Terreendaek

Nedsunket/nedbgjet gulv Rad og svamp samt insektangreb

.
F oty
Betonplade i terreenkonstruktion der har Hussvamp i traefiberplade i terreendaek
sat sig (foto: BYG-ERFA) (foto: BYG-ERFA)

Ekspanderet slagge

Gulvet i denne bygning blev presset op og Ydervaeg der er presset ud pga. ekspande-
fundamentet trykket ud pga. ekspande- rende slagger (foto: BYG-ERFA)
rende slagger (foto: BYG-ERFA)

Litteratur

o n o n o n o n o
O \e) M~ M~ 9] 0 o o o
S |l= V||V |=|W|=|w0]| =
m O O ~ ~ 0 [¢9) (o)) (o)) o
2|22 2|2/ 2]|2)122 |
SBI 189 | Sméhuse (isolering, fugt, 98
brand, ventilation, styrke)
SBI 181 |Fundering af mindre bygninger 94
SBI 127 |Fundering af enfamiliehuse og 80| 85
mindre bygninger
SBI 147 |Konstruktioner i smahuse 85
(styrke, fugt, isolering, brand)
SBI 110 |Konstruktioner i beboelses- 81
bygninger med indtil 2 etager
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Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2004-02-06

Helstensmur

—

Kombinationsvaeg, mursten/
gasbetonelement

Skalmur/let bagmur

3. Yder- og indervaegge

Ydervaegge

Yderveegge skal veere udfert, sd de kan overfore belastningerne fra og pa
huset til fundamentet, heemme brand og lyd samt modsta de fire Ver:
vind, vand, varme og vanddamp.

Pa grund af kravet til, at ydervaeggene skal hindre fugttransport og vaere
varmeisolerende, anvendes ofte sammensatte konstruktioner.

Yderveaeggene bestar af en formur/ydre vag og en bagmur/indre vag, der i
de fleste tilfeelde, ndr der er anvendt tunge materialer, er forbundet med
tradbindere. Hulrummet mellem ydre og indre veeg kan udfyldes med iso-
leringsmateriale. I de fleste huse har bagmuren en barende funktion.

Huse opfert af massive mure af tegl eller porebetonblokke kan forekomme.
Ligeledes er der opfert huse med mure af tunge betonelementer.

Materialerne; tree, mursten og letbeton anvendes bade til ydre og indre
veegge. Da de alle kan suge fugt fra fundament og klaplag, ber der anvendes
en fugtspeerre af murpap mellem fundament og veeg uanset materialevalg.

{

—

Hulmur, mursten — mursten Kombinationsvaeg, mursten/

gasbetonblokke

% —
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Klinkebeklaedt traeskeletveeg Pladebeklaedt traeskeletvaeg
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Dobbelt breeddevaeg, pudset vaeg

af trae

Indervaegge/skillevaegge

Skilleveegge kan sammen med ydervaggenes bagmur indga som baerende
og stabiliserende element i husets konstruktion.

Nogle skilleveegge har kun rumopdelende betydning og er ofte udfert som
pladebekladte skeletvegge.

I xldre huse kan ikke-barende skillevaegge veere udfert af slaggeplader og
pudsede vaegge af tre.

Hvor skillevaegge opfores pd fundamenter eller klaplag bor der anvendes
en fugtspeerre i form af murpap.

Pudset halvstensmur Vaeg af gasbetonplader

173 T U

Gipspladeveeg pa traeskelet Vaeg af betonelementer
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Udforelse

Formure, bagmure og skilleveegge kan vaere af 1. mursten, 2. blokke,
3. en stolpekonstruktion, 4. industrielt fremstillede elementer.

For bdde mursten og blokke galder at udvendig overfladebehandling skal
ske med egnede materialer, sd der ikke sker fugtophobning i vaeggen, som
kan medfore fugt/frostskader og afskalninger af facaden.

1. mursten

Til opmuring af mursten og blokke anvendes mertel. Hvis murveerket
bliver overbelastet, kan der komme revner i fugerne mellem stenene eller
i selve vaeggen athaengig af belastningen pa stedet.

Traditionelt er for- og bagmure og skilleveegge muret op af mursten. For-

mure stdr udvendigt blankt eller pafores mortel efter forskellige teknikker,
hvorefter muren igen kan malerbehandles.

Bagmure og skillevaegge mures normalt op af lidt billigere sten som pud-

ses.

2. bloksten
Vaggene kan vare muret op af bloksten, oftest af porebeton sjaldnere af
letklinkerblokke.

Formure af bloksten kan udvendigt udferes og behandles som formure af
mursten.

Indvendigt pudses blokkene nzsten altid inden malerbehandling eller ta-
petsering.

3. braedde- eller pladebeklzedte stolpekonstruktioner

Breaedde- eller pladebeklaedte stolpekonstruktioner kan anvendes til for- og
bagvegge og skillevegge.

Stolperne kan veere af tree eller stal. For at varmeisolere og lydisolere er der
isoleringsmateriale i hulrummet.

I huse der er opfort af svenske traelementer, kan der veere isoleret med
blede treefiberplader.

Den ydre vag/klimaskeaerm skal egne sig til at modsta vejrliget. Der skal
veere vindsperre og foranstaltninger, som hindrer, at slagregn, der traenger
gennem den ydre veeg, skader bundstykket i stolpekonstruktionen. Foran-
staltningen kan bestd af murpap, der er fort op pa treekonstruktionen, samt
af ventilationshuller i den ydre vaeg/klimaskarmen.

4. Industrielt fremstillede elementer
Yderveegge og skilleveegge kan endvidere vaere af industrielt fremstillede
elementer af tree, letbeton og beton.

Rumstore helveegselementer, som yderveegge, monteres med kran. I de
lodrette samlinger mellem elementerne er der metalbeslag eller armerings-
bajler, der samles med en dorn. Samlingerne, som ofte er skjult af tilsta-
dende elementer, er sat ud med mortel.

Elementerne afsxttes pa stillebolte indstebt i fundamentet, og efter indstil-
ling understoppes elementerne med betonmertel.
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Skrabefuge Trykket fuge

Rygfuge Fladskaren fuge

Rumhgje elementer til bagmure og skillevaegge af porebeton er normalt
uarmerede og fas i flere bredder, hvoraf 50 cm er den mest anvendte. Tyk-
kelsen pé elementerne er 75 eller 100 mm. Elementerne limes sammen og
understoppes normalt med mertel for at sikre en jaevn fordeling af belast-
ningen. Elementerne fuldspartles og kan herefter males eller tapetseres.
Ved overbelastning af konstruktionen eller ved uhensigtsmeessig udferelse,
er der fare for revnedannelser i elementer og samlinger.

Helvaegselementer af letklinkerbeton til bagmure og skillevagge monteres
med kran. I de lodrette samlinger mellem elementerne er der metalbeslag.
Samlingerne, som ofte er skjult af tilstodende elementer, er sat ud med
mortel.

Elementerne afsettes pa kiler og efter vandret regulering understoppes
med betonmertel. Elementerne fuldspartles og kan herefter males eller
tapetseres.

Fuger

Facader af mursten (tegl- og sand-) og letbetonblokke kan vare opmuret i
kalk eller cementmortel. Serligt fremstillede bloksten af porebeton er limet
sammen.

Mortelen kan veere er blad eller svag. I eldre huse med kalkmertel er fuger-
ne ofte blode, uden at dette forhold har givet arsag til skader. Opmuringen
og fugning kan veere udfert i én eller to arbejdsoperationer. Der ber vere
forbindelse mellem fugemertel, opmuringsmertel og mursten.

P4 solvarme gavle og facader med svage fuger kan der bo murbier. Murbierne
laegger deres @g i huller i darligt udfyldt murveerk eller i blode fuger uden
tilstraekkelig styrke. For at hullerne kan fd den rette storrelse fjerner bien
lgst eller ikke afbundet mortel, som skubbes ud af hullerne. Dette medfe-
rer, at der pd jorden under hullerne kan ses meortel.

Huffuge — Tilbageliggende fuge Vandfaldsfuge

Indadkelet fuge Udadkelet fuge Hamborg fuge
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Rulskift

Salbaenke og murede udhaeng

Mellem mur og underkarm i vinduet er der en sdlbank. Sélbaenken kan
bl.a. veere af beton, klinker, natursten, metal eller mursten.

Salbanken er udsat for vandbelastning fra vinduet. Der skal veere forbin-
delse mellem oversiden af brystningen og sélbaenken.

Hvor der er anvendt klinker og mursten kan der vare skade pa fugerne.
Hvis der er skader pd sdlbanke kan regnvand give skader pa underliggende
og bagvedliggende konstruktioner. Samlingen mellem sélbzenke og dere/
vinduer ber, foruden at veere teette, give mulighed for at vandet kan dryppe
frit fra overliggende konstruktioner, sd vandet ikke kan traenge ind i
bagvedliggende konstruktioner.

P4 huse uden tagudhaeng er murkronen og facaderne meget udsatte. Der
kan ske opfugtning af facaden, og der kan vere revner i mortelfugerne.
Ved kolde tage uden gesims indtages ventilationsluften gennem &bninger i
de overste skifter pd facaden. Her ber dbningerne have et passende areal
svarende til 1/500 af det bebyggede areal, og hullerne ber ikke veere lukkede
af for eksempel tagrenden.

Zinkstalbaenk

Skiffersalbaenk

Stebt betonsalbeenk m. vandrende Traesalbaenk
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Overliggere

Over dere og vinduer er der en overligger. Den kan veere udfert som en
muret bue (et stik) uden armering, eller som en indlagt bjaelke af tree eller
jern omviklet med kyllinge trdd og pudset med meortel.

Nu om dage anvendes staltegl eller saerlige armerede letbetonbjalker.
Siden 1984 er der krav om anvendelse af rustfast armering i ydervegge.

Betonoverligger Tegloverligger

Porgse treefiberplader

11950°erne og 60erne var det almindeligt at bekleede uisolerede lofter,
ydervaegge og tagetager i enfamiliehuse og sommerhuse med porgse tree-
fiberplader — sdkaldte ,,blode masonitplader® (rumvagt ca. 300 kg/m?) —
for at forbedre husets varmeisolering.

Disse beklaedninger er ikke lovlige at opsette i dag, da materialerne ikke
opfylder brandkravene til beklaeedningsplader. Treefiberplader til bekled-
ninger skal veere mindst 600 kg/ m?

Kuldebroer

Pa den indvendige side af yderveegge kan der pd sem i treekonstruktioner
og stdlprofiler uden kuldebroisolering komme stovkondens. Der kan ogsé
forekomme stgvkondens pd treebjeelker mellem isolering pé yderveegge, og
i tilsvarende flader mod taget.

Der kan ogsé veere kuldebroer, hvor der er massivt murveerk. Dette kan
medfere misfarvninger, mug og skimmeldannelser som folge af fugtfor-
holdene pa stedet.
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Skadesbilleder - Yder- og indervaegge

Revner i inder- og yderveegge

’. B

Revner i ydervaeg af murvaerk Revner i ydervaeg af murvaerk
(foto: BYG-ERFA) (foto: Byggeskadefonden)

»

Revner i letbetonelementer Revnet limfuge ved letbetonelementer
(foto: BYG-ERFA) (foto: Byggeskadefonden)
Nedbrudte facader Saltudblomstring

Forvitret murvaerk Saltudblomstring (calciumcarbonat) pa
(foto: BYG-ERFA) murvaerk (foto: BYG-ERFA)
Afskalninger

Afskalning af pudset facade behandlet Nedbrudt kalk og puds pa fugtbelastet
med diffusionstaet maling facade (foto: BYG-ERFA)
(foto: BYG-ERFA)
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Skadesbilleder - Yder- og indervaegge

Nedbrudte og svaekkede fuger

Nedbrudte fuger pga. saltudfaeldning Nederste fuger nedbrudt pga. fysisk slid fx
(foto: BYG-ERFA) rengering (foto: BYG-ERFA)
Insektangreb Korrosion/afskalning

Murbier (foto: BYG-ERFA) Afskalning pga. “rusten” armering i
betonelement (foto: BYG-ERFA)

Fugtskjolder og fugtindikationer

Fugt i formure og skalmure Utaet nedlgbsrar (foto: BYG-ERFA)
(foto: BYG-ERFA)

Rad i treeveerk og beklzedning

Nedbrydning af tree pga. manglende Afskallet maling pga. litapone-holdig
konstruktiv beskyttelse (foto: BYG-ERFA) maling (foto: BYG-ERFA)
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Skadesbilleder - Yder- og indervaegge

Nedbrudt pladebeklaedning Stovkondens, mug og skimmel

Eksempel pa krydsfiner anvendt til stern. Skimmelangreb pa pudset og malet indv.

Yderfinerens fibre er fejlagtigt anbragt vaeg (foto: BYG-ERFA)
vandret, og den lodrette kant er ubeskyttet
(foto: BYG-ERFA)
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DS413 |DIF norm for traekonstruktioner 61|68 |74 82 99
DS414 | DS norm for murvaerks- 30 69 |75 |77 |84 91 |99
konstruktioner
DS416 |Hulstensdaek 61
DS420 |DIF norm for letbetonkonstruk- 77 |80 |83 97
tioner af letbetonelementer
DS438 |DIF norm for blokmurvaerk 77 | 81
SBI 189 | Sméahuse (isolering, fugt, 98
brand, ventilation, styrke)
SBI 186 | Smahuses stabilitet 95
SBI 147 | Konstruktioner i smahuse 85
(styrke, fugt, isolering, brand)
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SBI 54 | Letbeton 1 61

SBI 35 | Teglprodukter 56

SB 194 | Traekonstruktioner, forbindelser 99

SBI140 | Traekonstruktioner, forbindelser 84 91 |99
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SBI157 | Tradbindere til forankring af 89
skalmure og hule mure

SBI101 | Tradbindere til forankring af 76 89
skalmure og hule mure

SBI156 | Skalmure ved udvendig 88
efterisolering

SBI' 77 | Ydervaeggen som klimaskaerm 72

TRA 7 |Tree i sommerhuse 59 | 65

TRAA46 | Traebeskyttelse 01

TRA44 | Maling af tree, udvendig 00
traebeskyttelse

TRA37 | Spanplader i byggeriet 94

TRA36 | Trefiberplader 93

TRA32 | Krydsfiner 91

TRA30 |Limtrae 84 91 02

TRA29 | Traebeskyttelse 84 91 |00

TRA27 | Krydsfiner i byggeriet 79 91

TRA26 | Spanplader i byggeriet 77 94

TRA24 | Trefiberplader 73 93

TRA22 | Traeforbindelser 70

TRA11 | Trae, maling, bejdse og lak 62

TRA6 |Trae, maling og lak 59 | 62

TRA4 | Traebeskyttelse 58 |63
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Vinduets bestanddele

4. Vinduer og dore

Vinduer, udvendige dere og glaspartier
Den madde, hvorpé vinduer, udvendige dere og glaspartier vurderes, er den
samme. Ndr der i det folgende skrives vinduer, angér det alle elementtyper.

Vinduer og dere er meget udsatte bygningsdele. Solens UV-stréler,
kondensfugt, regn og vind nedbryder vinduerne. Kondensfugt indvendigt
pa ruderne og regn udvendigt pavirker iser bundstykkerne i karm og ram-
mer, isetningsmaterialet og glaslisterne.

Derudover kan den gentagne brug og fejlbetjening skade beslag, hindtag
og bevagelige dele mm.

Vinduer og dore er derfor meget vedligeholdelseskreevende.

Opbygning

Vinduer kan veare, sidehangt, tophengt, vippevindue, skydevindue, side-
bundhengt, drejevindue eller faste. Dare er oftest sidehaengt, skydedore
eller heeveskydedere.

Materialer
Karm og rammer i vinduer og dere kan veere af trae, kunststof/plast, metal
eller en kombination af flere materialer.

Tree

Vinduer udfores traditionelt af tree med metalbeslag i hjornesamlinger og
ved haengsler. Vinduerne er malerbehandlede. Nyere vinduer af trae
vakuumimpragneres for maling.

Malerbehandling skete tidligere med oliemaling, der nu er aflgst af plastik-
maling og trabeskyttelsesmaling. Ved renovering af treevinduer er traditio-
nelle malerbehandlinger ved at vinde indpas.

Metal
Metalvinduer var tidligere af jern, hvilket stadig kan findes i @ldre ejen-
domme. Nu om dage anvendes profiler af aluminium til vinduer.

Kunststof

Vinduer med rammer af kunststof eller plast er udfert af hule plastprofiler.
I hulrummene kan der veere anbragt metalprofiler, som afstiver profilerne
og som anvendes til fastholdelse af besldningen. Hjornesamlingerne i
plastprofilerne kan vere samlet ved svejsning.
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Far 1955 var vinduerne
monteret med ét-lag glas
isat med kit. Fra argang
1955-1970 gik man over til
dobbelt lag glas i vinduer,
der desuden har vandret
bundfals uden mulighed for
afvanding eller udluftning,
hvilket pavirker holdbarhed
af vinduet og termoruden.

Vindue med forsatsramme

_—

Vindue med forsatsglas

Vindue med enkeltramme
1
|
\
|

o

.

|
|
|

U

Vindue med koblede rammer Vindue med termorude

1965-1975 fik man
udluftning i bundfals og
vandnaese pa glaslisten,
dette forbedrede
termorudens levetid.

Udluftning i bundfals endetraeet.

1975-1985 andredes
iseetningen af termo-

ruden ved en bedre

teetning af isaetnings-
materialet. Samlingen
mellem glaslister i siden
med bundliste forbedre-
des ved at samlingen
abnedes, sa sidelisten

ikke traekker vand op i

Bedre teetning

1980-1985 fald pa
bundfalsen introduceres

i vinduer.

Fra 1985 har det veeret ’ [
muligt at beskytte

bundkarmen med en ==

glasliste af aluminium,

dvs. bundkarmtrae og ] ‘
glasliste stilles delvist
“indendars”.

_

Fald pa bundfals

Glasliste af aluminium
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Skadesbilleder - Vinduer og dare

Nedbrudt trae i karme og
rammer

Skader i de nederste 20-25 cm af vindue Traeoverfladen nedbrudt pga. gramuld
(foto: BYG-ERFA) (foto: BYG-ERFA)

Nedbrudt Nedbrudte og utaette
glasiseetningsmateriale glastaetningslister

Nedbrudt kit (foto: BYG-ERFA) Nedbrudt glasliste (foto: BYG-ERFA)

Nedbrudt/defekt
overfladebehandling

- "
Nedbrudt maling i karmens bundstykke Krakeleringer/afskalinger
(foto: BYG-ERFA) (foto: BYG-ERFA)
Svigt i beslag m.m. Punkterede termoruder

Rustgennemslag pa beslag Punkteret temorude (foto: BYG-ERFA)
(foto: BYG-ERFA)
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Skadesbilleder - Vinduer og dare

Nedbrudte fuger

{
4. Juifin 3
RRELRY B8
Fugeslip i mertelfuge Darligt udfert fugearbejde
(foto: BYG-ERFA) (foto: BYG-ERFA)
Litteratur
Vinduer 8|8 |IRIR|B|w|&|a|8
S|l |O |+ |0 | |O |= |0 |=
m O O ~ ~ o0 [ee] ()] (o)) o
2|22 |g 2|22 |2 |2|]
SBI 192 Glas i byggeriet; glas og ruder 99
SBI 163 Nye dannebrogsvinduer af 89
trae med to lag glas
SBI 154 Vinduer med tre lag glas 86
SBI 142 Aldre vinduer forbedring eller 84
udskiftning?
SBI'42  Vinduer. Forbedring og 58

vedligeholdelse

SBI 30 Beslaglister til normalvinduer |56
af tree
SBI 22 Normalvinduer af tree 55
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5. Etageadskillelser/Lofter

Etageadskillelser, ogsa kaldet etagedaek, er den vandrette adskillelse mellem
to lag i en bygning. Her omtales

1. Trabjalkelag

2. Armeret beton stobt pa stedet

3. Dak med udfyldningsblokke

4. Dekelementer af armeret beton, porebeton eller letklinkerbeton

Treebjeelkelag

Treebjeelkelagets opbygning regnet ovenfra af,

+ gulvbelaegning, af braedder, span- og krydsfinerplader

* Dbjelker

* indskudsmateriale. I gamle huse drejer det sig om et lag breedder ind-
skudt mellem bjelkerne med terret ler, i nyere huse er indskuddet er-
stattet af isoleringsmateriale fastholdt af metaltrdd eller spredt forskal-
ling pa bjalkernes underside

* loftbeklaedning. I xldre huse er det normalt med puds pa rorveeyv, i
nyere beklaedes loftet med plader eller profilbredder

Armeret beton stgbt pa stedet

Dakket over kalderen og deekket under badevarelser og trapperum kan
vaere stobt i armeret beton.

Som armering kan veere anvendt I-bjalker — iser i @ldre ejendomme.
Mellem flangerne kan der veere udmuret med teglsten, udstebt beton eller
anbragt letbetonelementer. Pd oversiden af etageadskillelsen er udstebt et
lag beton til optagelse af trykspeendinger.

Danner deekket loft, er undersiden af deekket rettet op med loftpuds.

D=k med udsparingselementer

Udfyldningsblokkene kan vere af tegl, letklinker- eller treebeton. Traek-
armeringen og betonen om traekarmeringen kan veere placeret i stobnin-
gen mellem hulstenene, eller traekarmeringen kan vare placeret i armerede

bjeelker.

De egentlige hulstensdek er udformet séiledes, at blokkene kan optage
trykkreaefterne. Derfor behover de ikke overbeton. Der findes flere forskel-
lige systemer/handelsnavne, og de forskellige teglveerker har haft forskellige
varianter af systemet. Af systemer der ikke kraver overbeton kan navnes:

Roselerdek
Sperledaek
Baumadazk

Nybodekket, som ligner Baumadakket, og som oplaegges pd samme maéde,
har en tynd overbeton.

Udfyldningsblokke, der ikke kan optage trykkrafter skal veere forsynet med
overbeton. Durisol-deekket med blokke af treebeton og dek med blokke af
Leca-beton skal ligeledes have overbeton.
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Loftskiven fordeler belastningen

Beton pa traebjaelkelag

I eldre huse kan man ved badeverelserne finde deek af armeret beton pé
treebjeelkelag.

Denne daktype er stadig tilladt, men sterrelsen af deekkene har altid vaeret
begreenset (se i ovrigt afsnit 9: Vadrum).

Dakelementer af armeret beton, porebeton eller letklinkerbeton.
Dakelementer af armeret beton er for det meste huldak eller den serlige
variant af dackelementet, hvor elementet er formet som et trug.

Dakelementer af armeret letklinkerbeton og porebeton er udfort af
samme materiale 1 hele tvaersnittet. Undersiden af letklinkerbetonen
(loftet) er ofte glat med smékornet tilslag.

Armeringen ligger nederst i dakelementerne. De langsgdende samlinger
mellem elementerne skal veere udstebt med beton. Ved vederlagene kan
der veere indstebt treekarmering.

Lofter

Lofter er undersiden af etageadskillelser og tagkonstruktioner.
Loftbekleedningen kan, evt. ved anvendelse af et mellemlag, vere fastholdt
direkte pd undersiden af den baerende konstruktion eller lofterne kan veere
nedhangte.

Loftbekleedningen pa en tagkonstruktion kan planlagt eller tilfeeldigt veere
en del af bygningens afstivende system.

Loftskiven skal derfor vere stiv og fastholdt til yderveegge og indvendigt,
afstivende vaegge, sé der ikke opstér skadelige deformationer fx revner eller
forskydninger i loftbekleedningen.

Brandkrav til loftbeklaadninger
Loftbekleedningen er en del af bygningsdelens brandmodstand, og der er
derfor krav til overfladens brandtekniske egenskaber.

Loftbekleedningen inddeles i Klasse 1 og Klasse 2 bekleedninger, mens ma-
terialer som indgdr i loft- og etageadskillelsers konstruktioner inddeles i
Klasse A og Klasse B materialer.

I bygningsreglement 95 navnes nedenstdende eksempler pa loft-
bekleedninger med mindste maél for tykkelser angivet:

Klasse 1

*  Ror og 12 mm kalkpuds

* 9 mm gipskartonplader

+ 9 mm gennembrandimpragnerede krydsfinerplader, som er godkendt
af Boligministeriet som Klasse A materiale

+ 21 mm sammenplojede, gennembrandimpraegnerede braedder, som er
godkendt af Boligministeriet som Klasse A materiale.
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Klasse 2

Loft regulaerbare stropper

+ 21 mm sammenplgjede breedder

+ 15 mm sammenplgjede braedder med hejest 25 mm bagvedliggende
hulrum

* 9 mm spinplader med densitet mindst 600 kg/m?

* 9 mm treefiberplader med densitet mindst 600 kg/m?

+ 9 mm krydsfinerplader med densitet mindst 500 kg/m”>.

Beklaedningen skal fastholdes med sem eller skruer anbragt i reekker, hvis
indbyrdes afstand er hgjest 600 mm for pladebekleedning og hojest 1.000
mm for breeddebekledning.

I @ldre bygningsreglementer er Klasse 2 bekleedning:

* 9 mm trefiberplader med densitet mindst 600 kg/m’ og uden bagved-
liggende hulrum

* 3 mm asbest-cellulosecement plade

+ 3 mm asbest-silikatplade.

Overflader pé lofter skal mindst veere Klasse 2 bekleedning, hvis underkan-
ten af redningsabningen i gverste etage ikke er hojere end 6,3 meter over
terreen (2 etager). I andre tilfeelde skal der anvendes Klasse 1 bekleedning
eller etageadskillelsen/loftet skal veere af Klasse A materiale (beton).

Loftbekleedningen under tagrum, der ikke kan anvendes til ophold kan
veere Klasse 2 bekleedning isoleret med ikke-brandbart materiale. Ikke-
brandbart materiale kan fx veere mineraluld, letklinker eller ekspanderet
glimmer.

Nedhaengte lofter

En loftbekleedning betragtes som et nedhengt loft, sdfremt der mellem
oversiden af beklaedningen og undersiden af den overliggende etageadskil-
lelse eller tagkonstruktion er et ssmmenhzengende hulrum, hvis storste
hejde overstiger 40 mm.

Maden hvorpa et nedheengt loft er udfert (lovligt), har @ndret sig gennem
tiden. I dag er der krav om, at beerende materialer i nedhaengte lofter skal
vare Klasse A materialer.

De skerpede krav skyldes, at brandbare materialer og gasser i hulrummet
mellem loftet og den overliggende konstruktion vanskeliggar brand-
slukningsarbejdet, og at gasserne ved eksplosion giver risiko for skade pa
personer.

Fra det forste bygningsreglement har der vaeret krav om, at hulrummet
skal opdeles af skillevaegge mindst for hver 10 m eller 50 m?. I bygningsreg-
lement 72 er det preeciseret, at de vaegge som opdeler hulrummene mindst
skal svare til F-bygningsdel 30 (Flammestoppende i 30 min.). Feelles er at
skillevaegge skal fores helt op til undersiden af den overliggende etagead-
skillelse/tagkonstruktion.
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Efterisolering
Etageadskillelser kan vaere isoleret péd oversiden, i hulrummet, eller ved
keeldre og krybekeldre, pd undersiden.

Varmeisolering ved indblesning af hulrumsfyld bruges bl.a. ved traetage-
adskillelser. Indbleesningshullerne er for det meste deekket med metalplader.

Etageadskillelser mod tagrum kan varmeisoleres ved udlaegning af isole-
ringsmateriale pa oversiden af etageadskillelsen. Hvis der mangler isolering

eller hvis kold udeluft atkeler loftet, kan der komme misfarvning pé
lofterne.

Skadesbilleder — Etageadskillelser/Lofter

Fugt og kondens problemer Svigt i konstruktionerne

Fugtplet pa nedhaengt loft Dampspaerre der ikke slutter teet til veeg,
(foto: BYG-ERFA) og som desuden er gennemhullet
(foto: BYG-ERFA)

Misfarvning

Sortsvaertning “kuldebroer”
(foto: BYG-ERFA)
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Braeddegulv pa strger

6. Gulvkonstruktioner og
gulve

Vedrerende gulve i vidrum henvises til afsnit 9: Vadrum.
@vrige gulve opdeles i

1. Selvbaerende gulve
Gulve pd stroer og bjalker

2. Ikke-selvberende gulve
+  Tragulve pé beton (svemmende gulve)
Linoleum og lign. pa beton
Klinkegulve pa beton
Klinkegulve pa tree
Veeg til vaeg teepper pd beton og gulvplader
Veeg til vaeg teepper pd feerdig gulvbeleegning

1. Selvbaerende gulve

Gulve pa strger og bjalker

Gulvbeleegningen kan vere af gulvbreedder, parketbreedder, lamelbreedder
eller gulvplader. Afstanden mellem strger og bjalker er afgorende for di-
mensioneringen af gulvbelegningen.

Hvor det barende underlag er af beton, klaplag og betondak, opklodses
stroerne pa brikker, tagpap eller kiler.

Afstanden mellem streernes opklodsninger bestemmes af dimensionerne
pd strgerne, den gnskede stivhed af gulvet samt tykkelsen og opbygningen
af de braedder eller plader som anvendes til gulvbeleegningen.

Materialer
Massive gulvbredder fremstilles bl.a. af gran, fyr, bag, eg, douglas, pitch
pine, merbau og andre udenlandske traesorter fx gummitree.

Parketbraedder bestér af massive enkeltstave, der er limet sammen til
braedder. For det meste bestar et parketbraet af to parallelle reekker stave,
hvis endesamlinger er forskudt for hinanden.

Lamelbradder bestar af et slidlag, et midterlag og et bundlag. Slidlaget
som er 3-4 mm tykt bestar ofte af de samme treearter, som anvendes til
gulvbradder.

Midterlaget, ogsa kaldt speerrelaget, kan vere af spdnplade, krydsfiner,
treefiberplade eller af krydslagte lameller af fx naletrea.

Lamelbraeddernes bundlag er i Skandinavien af naletree med fibrene i
braeddernes leengderetning. Ved lamelbradder fremstillet i gsten kan der
veere anvendt en lokal traesort.
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Z 7

Undergulv pa braeddelag

i e —
B e A

Undergulv sgmmet til braeder

Klinkegulv pa beton

Gulvplader; Selvbarende gulvplader anvendes som undergulv for bl.a.
parketstave, taepper, gulvfliser og banevare. Pladerne kan fx vere spanpla-
der, krydsfinerplader og OSB plader (Oriented Strand Board)

Fastgorelse
Fastholdelsen af gulvbradder pa stroer sker med som og skruer. Det kan
ske synligt oppe fra eller fordeekt ved semning i fer og not.

Til fastholdelse af gulvplader til stroerne findes specielle sem og skruer.
Hvis der anvendes almindelige blanke sem, forbliver de ikke neddykket i
pladematerialet. Spanplader og OSB plader skal vaere limet til stroerne.

2. Ikke-selvbaerende gulve

Treegulve (svemmende gulve)

Gulvbeleegningen kan vere udfert af gulvbreedder, parketbraedder, lamel-
braedder, bgjleparket, parketruder, parket mosaik, laminat-, melamin- og
finerede breedder, og kan leegges pd et underlag af fx treeplader, gulvbreed-
der, beton, letbeton og isoleringsmateriale.

Mellem gulvbelaegning og undergulv anvendes gulvpap, skumplast, en
banevare med korksmuld eller polystyren kugler.

Gulvbelaegning som leegges lost pa underlaget limes i fer og not eller holdes
sammen med sxrlige bejler.

Gulvbelegningen kan ogsd vere limet til underlaget. Parketmosaik limes
altid til underlaget.

Parketstave kan veere lagt i varm asfalt. Efter leegningen er stavene rettet af
ved hevling.

For at fd et jeevnt gulv af linoleum eller andre tynde beleegninger pé gulv-
braedder, spartles disse. Hvis de er meget ujeevne leegges der en traefiber-
plade (massonite) mellem gulvbraeedderne og beleegningen.

Linoleum og lign. pa beton

Linoleum og andre banevarer kan limes pa beton, eller de kan laegges last
pa betonen. Underlaget kan vere afrettet med spartelmasse eller et pudslag
af cementmortel.

Planheden kan ligeledes veere opndet ved anvendelse af et mellemlag af
treefiber- eller spanplade, som beskrevet ovenfor.

Klinkegulve pa beton

Klinker kan vaere lagt i mortel, eller de kan vere limet pa underlaget. Kera-
miske fliser leegges for det meste med en fuge mellem klinkerne. Mosaik-
klinker — smd klinker samlet pa et net — limes til underlaget.

Gulvklinker kan ogsé vaere af hardtbrendte mursten. Hardtbrandte mur-
sten kan leegges i mortel eller i sand uden klaber.

Slebne gulvklinker af natursten, fx marmor, er s mélfaste, at de kan leegges
med “knas-fuge”.
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Klinkegulv pa traebjeelkelag

Klinkegulve pa trae

Gulvklinkerne kan veere lagt pa gulvbraedder. For at fa et plant og stift gulv
laegges der en plade (span— eller krydsfinerplade) mellem klinker og treeg-
ulv, som sgmmes til traegulvet.

Klinkerne limes pé pladematerialet med en gummilim. Gummilimen
anvendes, for at sma nedbgjninger i underlaget ikke skal give skade pa
klinkernes fastholdelse.

Vaeg til vaeg teepper pa beton og gulvplader
Veeg til vaeg teepper limet til underlaget betragtes som en del af gulvkon-
struktionen. Tapper kan enten vere fliser eller banevarer.

Vaeg til vaeg teepper pa faerdige gulvbelaegninger

Et veeg til vaeg teeppe, der ligger oven pa en ferdig gulvbeleegning fx parket-
eller braeddegulv, er ikke en del af gulvkonstruktionen, men betragtes som
et mobel. Den ferdige gulvbelaegning under et veg til veeg teppe betragtes
derfor som den afsluttende bygningsdel.

3. Gulvafslibning

Grunden til at gulve afslibes kan dels vere af kosmetiske hensyn, dels at
gulvet har veeret ujaevnt fx pd grund af fugt fra terren.

Gulvafslibning kan medfere en reduktion af gulvbreeddernes styrke, sé der
kan ske en nedbgjning af massive gulvbraedder.
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Skadesbilleder — Gulvkonstruktioner og gulve

Ujeevnheder/lunker

Lunker ved belaegninger af linoleum og Lunker ved belaegninger af linoleum og
PVC (foto: BYG-ERFA) PVC (foto: BYG-ERFA)

Braeddegulv med "vaskebraet”-overflade
(foto: BYG-ERFA)

Deformationer/blede omrader

Bulet PVC-belaegning (foto: BYG-ERFA) Bulet treegulv (foto: BYG-ERFA)

Revner i fyrretraesgulv efter udterring af Abne fuger i traegulv (foto: BYG-ERFA)

for fugtigt monterede gulvbraedder
(foto: BYG-ERFA)
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7. Indvendige trapper

Trapper er benzvnt lige-
lobstrapper, kvart- og halv-
svingstrapper, spindel- og
vindeltrapper, og kan frem-
stilles som vangetrappe med
indstemmede trin, som
massiv trappe eller som
trappe med opsadlede trin.

Ligelgbstrappe 1/4 svingstrappe

I ,
1/2 svingstrappe Spindeltrappe Vindeltrappe

¢

N\

|
|
) -~

Vangetrappe med Masiv trappe Opsadlede trapper
indstemmede trin
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Udformning
Erfaringsmzessigt er en trappe bekvem at gé pa, hvis stigning og grund
veelges efter reglen 1 grund + 2 stigninger = 630 mm.

Trapper skal alle veere forsynet med et veern, der forhindrer nedstyrtning,
afsluttet med en handliste. Handlister og vaern skal kunne tale en vandret
belastning svarende til, at en person falder mod gelaenderet.

Trapper ber vere udformet, sd en person pé bare kan baeres ned ad trap-
pen. Dette krav er opfyldt, ndr den fri hejde over ganglinien er min. 2
meter, og afstanden mellem vangerne/handlisten er mindst 0,9 meter.

I nyere huse med to etager og kelder skal keeldertrappen, iflg. bygningsreg-
lementet, vaere brandmeessigt adskilt fra keelder eller stueetage. Doren, som
adskiller trapperummet fra kaelder eller stueetage, skal mindst vere en
BD-der 30 monteret i mindst en BD-bygningsdel 60.

&
|
oL

Den tradiotionelle Fri hejde

Skadesbilleder - Indvendige trapper

Rad og svamp i traetrapper

Rad og svamp i trappevange mod ydervaeg
(foto: BYG-ERFA)
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Hanebandspaer

Gitterspaer

=

Saksespaer

Bjaelke-/plankespaer

Bjeelkespaer pa ase
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8. Tagkonstruktion/
-belzegning/skorsten

Tagkonstruktion
1. Den barende tagkonstruktion — sparene — er som regel af tre.

2. Tagbelegningen kan veere tagsten, tagpap eller tagdug, naturskifer, tag-
ror, fiberarmeret cement belgeplader eller skifer, profilerede plader af
f.eks. metal. Udestuer, carporte og lignende kan have tag af profilerede
plastplader.

3. Tetning af tagbeleegning kan ske med beg, vat, skumbénd eller under-
strygning med taetningsmasse eller mertel. Der kan ogsé veaere anvendt
et undertag af f.eks. plast, asfaltpap, fiberdug, gips eller treefiberplade.

L

Overgange mellem tagbeleegning og skorstene, kviste, udluftnings-
hatter og lignende bor vaere tetnet med inddakninger.

5. Afslutninger pd tage kan vare udfert med sternbraedder og vindskeder
med eller uden dakbradder.

6. Skorstene kan vare af mursten, metal eller skorstenselementer af
letklinker.

Den bzerende tagkonstruktion

Tagkonstruktionen er en medvirkende del af bygningens stabilitet og ind-
gar i fordelingen af de belastninger, som bl.a. vind pa bygningen giver.
Tagkonstruktionen skal vare afstivet og forankret til indermur/ydermur
til fundament.

Spaertyperne er:

+ Hanebandsper

+  Gittersper er sper med tenger og lasker

+  Saksespzr og mellemunderstattede spaer er undertyper af gitterspaer
*  Bjelke-/plankespar indgdr i kassettekonstruktioner og flade tage

+  Bjalkespeer pa ase
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Styrke og stabilitet
Afggrende for tagets styrke er sparenes dimension og deres indbyrdes af-
stand i forhold til veegten af tagdekningsmaterialet.

Zldre bygninger kan have en storre sperafstand, end der anvendes i dag,
uden dog at give anledning til skader.

Ombygninger og renovering af tage kan medfore at taget bliver overbela-
stet, hvis der f.eks. renoveres med en ny og tungere tagbekleedning.
Konstruktionsmeessige ombygninger kan ogsa medfore overbelastning af
speer og samlinger ved tagets fod.

Sted mellem taglegterne bor vaere jeevnt fordelt pa hele tagfladen, og der
skal vere sikker forbindelse mellem taglaegter og sper. I nyere huse skal
der mellem taglagter og undertag vere afstandslister, se senere gennem-
gang af opleegningsvejledninger for tegltage mm.

Eksempler p& spaer afstand ved Tagkonstruktionen skal vere forsynet med vindafstivning sé vindens pa-

henholdsvis tung og let beklaedning. virkning pa tagflader og gavle/yderveegge kan overferes til de bygningsdele,
som berer eller understotter taget/bygningen. Som vindafstivning kan der
vare anvendt stdlband. Loftbekleedningen og/eller gangbroen kan i visse
tilfeelde indga som en del af bygningens vindafstivning.

Eksempler pa afstivning med vindkryds

0g gangbro.
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Skadesbilleder — Tagkonstruktioner

Rad, svampe- og insektangreb

Husbukke i tagkonstruktion Svampe- og insektangreb i indmuret rem
(foto: BYG-ERFA). (foto: BYG-ERFA).
Stabilitet

Slappe hulband — manglende stabilitet Fejlplaceret skrdleegte — manglende
(foto: BYG-ERFA). stabilitet (foto: BYG-ERFA).
Misfarvning/fugt

Fugt pa undersiden af tagbelaegning
(foto: BYG-ERFA).
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Betontagsten

Tagbelaegning
Tagbelagningen kan vere fastholdt med bindere, sem eller skruer.

Tagsten

Teglsten og betontagsten er tunge dekningsmaterialer. Tagheeldningen skal
for understrogne vingetagsten veere mindst 1:1,2 (40°), for understrogne
falstagsten veere mindst 1:1,5 (34°) og for understregne romertagsten
mindst 1:2 (27°). Med undertag kan alle tagstenstyper anvendes ned til en
tagheeldning pa 1:2,1 (25°).

Oplaegningsvejledning af tegltage gennem tiderne

Kravene til tagheldning, antal bundne tagsten og afstandslisternes tykkel-
ser er blevet eendret gennem tiden. De nugeeldende krav findes i Tegl 36
(august 1999).

De tidligere og nuvarende geldende vejledninger og byggeblade (MB) ses
nedenfor, listet med udgivelsesdato og krav vedr. tagheeldning, binding og
afstandslister.

Vejledning/Byggeblad (MB) Min. Tag- Antal sten Afstandslistens
haeldning der bindes tykkelse i mm
Tegl 36, august 1999 (Nuvaerende) 25° hver 3. 25/34
Tegl 36, maj 1999 (Annulleret) 25° hver 3. 25/34)
MB 36, april 1996 25° hver 3. 25
MB nr. 33, januar 1991 25° hver 3. 25
MB nr. 33, marts 1987 25° hver 3. 25
MB nr. 27, marts 1983 25° hver 5. 25
MB nr. 24, juni 1980 20° hver 5. 10
MB nr. 13, juni 1977 20° hver 5. 10
Vejledning vedr. undertag til tegltage.
December 1975 10
GB.73 hver 5. 19%)
Oplaegningsvejledning for tegltage.
April 1971 20° hver 5.
Oplaegningsvejledning og
bestemmelse af leegteafstand.
Oktober 1963 GB.4. 1962 20° hver 5. 19%)
Vejledning vedr. tegltage.
Oktober 1956. GB.3. 1956 27° hver 5. 19%)
Byggebogen 1951 GB.2. 1951 hver 4/5. 19%)

*) Undertag = pap pa braedder
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Skadesbilleder — Tagbeleegning

Afskalninger

Afskalninger (foto: Byggeskadefonden) Afskalninger (foto: Byggeskadefonden)

Manglende eller nedbrudt
Begroninger understrygning

Mosdannelser, der leder vandet ind til PUR-skum med en blandefejl, der har
uteetheder, som ellers ikke ville medfere medfart opfugtning af laegter og spaer
fugtskader (foto: BYG-ERFA) (foto: BYG-ERFA)
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Skifer

Skifer (natur) og tilsvarende plane plader (fiberarmeret cementskifer sva-
rende til det danske produkt Eternitskifer) er lette deekningsmaterialer, der
kan oplagges pa tage med haldning over 34°. Teetningsmaterialet er asfalt-
kit, eller teetningen udelades, og der anvendes undertag.

Skifer uden undertag

Skifer med undertag

Skadesbilleder

Begroning/mos Uteet taetning

-y
Begroet skifertag af fiberarmeret cement- Fugtgennemtraengen i skifertag
plader. Taget er desuden utzet pga. (foto: BYG-ERFA)

mangelfuld kitning og darlig lokning
(foto: BYG-ERFA)
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Bolgepladedaekning

Profilerede plader

Profilerede plader, fx belge- eller trapezformede, af stal og letmetal kan
anvendes med taghaldning ned til 1:2 (27°). Ved taetning af overleggene
ned til 1:3 (34°).

Specielle tagplader uden samlinger pa tveers af faldretningen anvendes ved
endnu mindre heeldninger.

Fiberarmerede cementbglgeplader

Tagdakning af fiberarmerede cementbolgeplader svarende til det danske
produkt Belgeeternit, kan anvendes pa tagheeldning ned til 1:4 (14°).
Der har i en periode varet problemer med asbestfri fiberarmerede
tagpladers holdbarhed, og i nedenstdende liste kan disse identificeres.

Identifikation af Eternit bolgeplader
(udviklingstagplader uden asbest)

Generelt:

Kun plader med numre, hvor 1. ciffer er ”4” eller”5” er fremstillet uden
asbest.

Maskinnummeret kan vere: 6, 06, 8, 08, 9, 09, 10, 11, 12 og 14, enten som
de forste cifre eller efter ”4” eller ”5”.

Vagtnummeret er indtil oktober 1986 pa 3 cifre — fra 001 til 945 (53 uger
af 18 vagter).

Vagt nummeret er fra oktober 1986 pa 4 cifre — fra 0001 til 1113 (53 uger
af 21 vagter)

Den forste generation af asbestfrie belgeplader B6 & B7, hvor der er kon-
stateret mange tilfeelde af nedbrudte plader, er produceret fra slutningen
af 1984 indtil april maned 1988 — altsa indtil vagt 0400 i 1988.

Der er ogsd mange B9-Eternitplader, der fortrinsvis anvendes pa land-
brugsbygninger, der er produceret i samme tidsrum og med samme mate-
riale, der har givet anledning til samme problematik.

Nedenstaende opstilling over nummersystemet, der er modtaget af Dansk
Eternit, viser hvordan det har udviklet sig gennem arene. Systemet var
oprindeligt mest til internt brug og kan derfor umiddelbart forekomme
sveert at arbejde med for udenforstdende. I tvivistilfeelde vil Dansk Eternits
medarbejdere normalt hurtigt kunne tidsfeeste ethvert nummer.

Koder til nummersystem pé Eternit bolgeplader:

1980-84:

Nummeret var pa 5 eller 6 cifre.

Farste cifre (1 eller 2) var maskinnummeret (6, 8,9,10,11 eller 12).
Alle plader med disse startcifre er fremstillet med asbest

Undtagelse: Der er i 1984 kort test pd maskine nummer 9. Disse plader starter
med 749" og er siledes asbestfri.

De bagerste 4 cifre var udtryk for érstal (0, 1, 2, 3 eller 4) — efterfulgt af et
3- cifret nummer for det vagtskifte, der har fremstillet pladen.
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1985- oktober 1986:

Nummeret pd plader med asbest var pa 6 cifre.

Farste 2 cifre var maskinnummeret (06, 08, 09, 10,11 eller 12)

De bagerste 4 cifre var udtryk for arstal (0, 1, 2, 3 eller 4)- efterfulgt af
et 3 cifret nummer for det vagtskifte, der har fremstillet pladen.

Nummeret pé plader fremstillet uden asbest var pd 7 cifre, idet forste ciffer
var ”4” efterfulgt af ovenstaende 6 cifre

Fra oktober 1986:
Nummeret er herefter altid pé 8 cifre. Forste ciffer er 4 eller 5, idet disse

cifre efter aftale med myndighederne er kendetegnet for asbestfri produkter.

Efterfolgende 2 cifre viser, hvilken maskine pladen er fremstillet pa.
Det 4. ciffer er sidste ciffer i drstallet.

De sidste cifre viser, i hvilken vagt i ret pladen er fremstillet.

Skadesbilleder - Profilerede plader

Afskalning Begroning/mos

Afskalning Begroning af alger og mos
(foto: Byggeskadefonden). (foto: BYG-ERFA).
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Tagpap/tagdug

Tagpap
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Tagpap/tagdug er lette etlags- eller flerlagsdeekninger. En serlig flerlags
deekning er “built-up”, der som everste deekning har et lag sten. Tagpap og
tagdug anvendes i omradet 1- 45°. Tagpap og tagdug skal anbringes pd et
plant undertag fx krydsfiner, hovlede og plojede braedder, trykfast varme-
isolering eller beton. Tidligere har der som underlag veeret anvendt tree-
beton, spdnplader og trefiberplader.

Skadesbilleder — Tagpap/tagdug

Lunker Revner, dampbuler eller folder

Lunke over svampenedbrudt tagelement Dampbuler (foto: BYG-ERFA).
(foto: BYG-ERFA).

Vandsamlinger

Vandsamling pa fladt tag
(foto: BYG-ERFA).



5. Stabi - 8. Tagkonstruktioner/-belaegning/skorsten Side 10 af 18
Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2005-04-08

Diffusionstaet tag

Rygninger uden ventilation

Teetning af tage/undertage

Tag

Traditionelt teetnes tage af lertegl eller betontagsten ved understrygning
med martel eller brug af overstrygningskit og rygningskit. Denne type af
teetning vil efterhanden blive utat da vedheftningen til tagmaterialerne
eller inddeekninger vil slippe.

P4 sigt vil teetninger af mortel, skumbédnd og PUR-skum blive nedbrudt.
Det er ikke muligt visuelt at afgare PUR-skums tilstand, dette kreever labo-
ratorieundersegelser.

Undertag

Undertaget opdeles i diffusionsteette og diffusionsdbne undertag.
Diffusionstette undertag anvendes oftest i kolde tage, og diffusionsdbne
undertag anvendes i varme tage.

Diffusionstette eller kolde tage ventileres i rummet mellem isolering og
undertag.

Ventilationsluften indtages fra undersiden af tagudhaenget sa hele tag-
fladen ventileres.

I kolde tage, bygget efter ca. 1962, kan det forventes, at der er truffet foran-
staltninger til indtag og afkast af ventilationsluft. Foranstaltningen kan
vare drenroer i gavlene. Kolde tage, der er bygget efter 1972, bor have
ventilationsdbninger i tagbeleegningen med et areal der mindst er 1/500 af
det bebyggede areal, eller sarlige arrangementer i forbindelse med
rygningssten.

Tudsten

Rygning med ventilation Rygning med ventilation
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Diffusionstette undertage er ofte udfert i banevare, af pap eller armeret
plastikfolie, men kan ogsa veere udfert som fast undertag af krydsfiner eller
tilsvarende belagt med tagpap. Der skal under diffusionstette undertage
vere en ventileret spalte pd min. 50 mm.

Diffusionsabne eller varme undertage, kan vaere udfort af treefiber- eller
gipsplader eller banevarer, der tillader fugttransport indefra og ud.

Skadesbilleder - Undertage

Lose eller uteette undertage

Undertag af dug der "haenger” for meget Forkert udfert rergennemfering
(foto: BYG-ERFA). (foto: BYG-ERFA).

Overskydende undertagsmateriale der skal Byggesjusk (foto: Byggeskadefonden)
bortskaeres (foto: BYG-ERFA).
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Inddaekninger

Skotrender

Flangeovenlys

Nyere ovenlys

Ovenlys i skra tage

Skotrender og keler
Zinkskotrender er udlagt pé braeedder mens render af tagpap og gummi kan
veere fritbeerende mellem tagleegterne.

Bunden i skotrender er ofte fremstillet af zinkplader som afsluttes med et
stykke blyplade, som leder vandet ud i tagrenden.

Uteetheder i en skotrende er vanskelige at se. Udefra kan mulige utetheder
i zinkrender veere lukket/skjult af tjeereprodukter, baner af tagpap o.lign.

Der kan veere indvendige tegn pa indtreengen af vand fra skotrende/tag,
selv om det ikke er muligt direkte at se utatheder i skotrenden udvendigt.

Ovenlys

Ovenlys anvendes til at lukke sollyset ind, til rumventilation og som ad-
gang til taget. Lysningen i taget er oftest forsynet med lysningspaneler, som
daekker tagtommeret.

Fugt og vand omkring ovenlysvinduer kan stamme fra kondensfugt eller
indsivende vand fra taget. Indsivende vand behover ikke at veere synligt pa
lysningspanelerne.

I ldre flade tage med tagpap er der ofte flangeovenlys. Samlingen mellem
tagpappet og flangeovenlys er kun vandtat en begranset tid. Der kan
komme slip mellem plast og asfalt.

Nyere ovenlys i flade tage er placeret pa en karm, som er inddakket med
tagpap/tagdug.

Heetter af zink eller plast, som er inddaekket pd samme made som flange-
ovenlys, kan have de samme fejl som flangeovenlys.

Ved ovenlys i skré tagflader med tagsten eller tagplader er der inddeekket
med bly og zink, plast, aluminium, mertel eller rygningskit.

Samlingen mellem inddeekning og tagmaterialerne kan veere utat pa
grund af manglende vedhaftning, udformning af inddeekningen kan vaere
forkert saledes at opkanten til taget kan veere hojere end sideinddaekningerne
samme sted, eller der kan vaere grene og blade, som haemmer regnvandets
fri afstromning.

Ved vinduer i tage der kan dbnes, betyder tilstanden af tetningslisterne
mellem karm og gdende ramme meget for vinduets tathed.
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Skadesbilleder -Inddzekninger

Inddaekningspap/-dug der er
Slip mellem flange og tagpap skredet ned af karm

Flere gange forsggt taetning Asfaltfuge mellem pap og kuppel har
(foto: BYG-ERFA). lzsnet sig (foto: BYG-ERFA).
Huller ved hjernesamlinger Fejlkonstruktion

Uteet hjernesamling (foto: BYG-ERFA). Forkert monteret aflgb "Herregardsvand”
(foto: Byggeskadefonden)
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Vindskede

Vandrette temmerkonstruktioner, pergula

Sternbreaedder og vindskeder af trae
Herunder ogsa udkragede ase og remme, temmer- og limtrees-
konstruktioner i pergulaer o.1.

Sternbradder o.l. er meget udsatte i vejrliget og vil hvis ikke de ikke bliver
ordentligt vedligeholdt, hurtigt fremsta vindslidte og frennede.

Udkragede bjalkeender o.1. ber vaere beskyttet af inddekninger. De er nor-
malt vandrette konstruktioner, der kan samle vand og dermed risikere at
rddne vak ilgbet af fa ar. Der er risiko for at rad kan udvikle sig i den ikke
synlige del af dse og remme.

Pergulakonstruktioner o.l. er ogsd vandrette konstruktioner, der, hvis de
ikke er serligt udformede og behandlede, er meget udsatte for vind og vejr;
med deraf folgende mulighed for hurtig nedbrydning.
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Forskzelling

Lodrette gennemfaringer i taget

Ved lodrette gennemforinger i taget sésom skorstene, brandkamme ol.
udferes inddakningen af zink eller aluminium. Ventilationsskorstene, ud-
luftninger ol. er ofte inddeekket med flanger eller er udfert som seerlige
formstykker tilpasset af tagbelaegningen

Ved ldre skorstene er afdekning normalt udfert med indmurede og til-
fugede tagsten, forskaelning.

P4 nye og nyrenoverede skorstene afsluttes inddeekningen enten ved ind-
muring i fuge eller ved at samlingen mellem inddeekning og murverk for-

synes med en fuge f.eks. silikone eller lignende. Manglende teetningsfuge
kan medfore, at slagregn treenger i skorstenen.

Skadesbilleder — Lodrette gennemfgringer i taget

Indtraengenede fugt

Metalinddaekning hvor tilfugningen af

lgskanten er uteet pga. fugeslip langs
stenkanterne (foto: BYG-ERFA).
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Skorstene/ildsteder

Skorstene

TLEHLE-

nner

Afstande fra braeendbart materiale til skorstenen skal mindst veere som

anfort:

Til murede/stél skorstene 100 mm
Rogror 300 mm
Renselemme 200 mm

Der males fra den udvendige side af skorstene m.m.

Roggasserne nedbryder mortel og den indvendige behandling i murede
skorsten. Lobesod nedbryder mursten og mortel.

I boligen kan der veere efter tegn pd lebesod og utatheder i skorstenen.
Utethederne ses oftest ved indferinger af rogror og ved etageadskillelsen,
samt hvis der er revner i skorstenens vanger.

I eeldre huse kan skorstenen vaere trukket sd den overste del af skorstenen
kommer til at std midt pad husets tagrygning. Den trukne skorsten kan vere
understottet af en stol, og der kan veere foretaget foranstaltninger til opta-
gelse af det vandrette tryk, som skorstenen giver, hvilket kan skade tag-
konstruktionen.

Skorstene der er udfert af mursten kan have afskallinger, frostskader og/
eller nedbrudte mortelfuger. En overfladebehandling kan skjule eventuelle
skader.

Skorstenens gverste del skal vaere mindst 80 cm over tagrygningen.

Skadesbilleder -Inddzekninger

Lobesod Frostspraengninger

Labesod (foto: BYG-ERFA). Frostspraengt murvaerk i skorsten
(foto: BYG-ERFA).
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lidsteder

Braendeovne, underlag

I[ldsteder — centralvarmekedler, breendeovne, pejse osv. skal veere installeret,
sd der kan tilfores luft nok til forbreendingen. Der skal derfor vere vinduer
eller regulerbare udluftningsventiler i det lokale, hvor ildstedet er opsat.

Opstilling af ovne og pejse og skorstene kan veere udfert af personer uden
kendskab til reglerne. Der skal veere mindst 500 mm mellem braendbart
materiale og de udvendige sider i pejse og braendeovne, dog ikke til fodpa-
neler.

Gulvet foran breendeovne og pejse skal vaere udfert af ikke-breendbart
materiale eller vere fast bekleedt med en plade af ikke-braendbart mate-
riale. Det ikke-braendbare materiale skal daekke et storre areal end ovnen.

a b
Abne ovne 500 mm 150 mm
Lukkede ovne 300 mm 150 mm

P& undersiden af den ikke-breendbare bekladning pé et traegulv kan der
samles fugt, som kan skade traegulvet. Forholdet kan undersages ved at
treede pa pladen og bemarke en eventuel nedbgjning.

Der kan vere misfarvning og sprakker i de gulvbraedder, som er i forbin-
delsen med afdaekningen.
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9. Vadrum

Vadrum er defineret som rum, der er pavirket af vand eller hoj luftfugtig-
hed med gulvaflgb og vandinstallationer.

Wc rum uden gulvaflgb regnes saledes ikke som vddrum (ifelge By og Byg
anvisning 200). En brusekabine i et sovevaerelse gor ikke, at sovevaerelset
skal regnes som vddrum. Aflgbet fra kabinen skal, i fast forbindelse, vaere
fort til aflobssystemet.

I rum hvor der er vandinstallation, men ingen gulvaflgb skal der veere ud-
fort foranstaltning til hindring af overlegb. Dette kan for eksempel vaere et
overlgb pa handvasken.

Krav til indretning, konstruktioner, materialer og vandtetning af vidrum
har endret sig meget gennem érene.

1. Gulve og vaegge skal vaere udfert, sd de kan modsta de fugtpavirkninger
og de mekaniske og kemiske pévirkninger, der normalt forekommer i
vadrum.

2. Gulve og gulvbelagninger, herunder samlinger, tilslutninger, ror-
gennemforinger og lignende, skal i nyere ejendomme veere vandtaette i
de vandbelastede omréder, og gulvet bor vare udfert med bassin-
virkning.

3. Irum med gulvaflegb skal gulvet i de vandbelastede omrader have fald
mod aflgbet.

4. Veaegge- og veegbeklaedninger, herunder samlinger, tilslutninger, ror-
gennemforinger og lignende, skal i nyere ejendomme vare vandteette i
den vandbelastede del.

5. Der er krav til ventilation af vidrum via aftrakskanal og tilfersel af luft
via spalte eller rist i dor. Det anbefales, at der tilfores udeluft via opluk-
keligt vindue, lem eller veegventil.

6. Der skal i ejendomme efter 1975 vaere anvendt VA-godkendte vand- og
aflobsmaterialer.

7. Hvor det er muligt, bar der tages hensyn til bevaegelsesheemmede ved
adgangsforhold og selve indretningen af vadrummet.

8. Vddrum er hardtbelastede rum, hvorfor der ber valges vedligeholdelses-
venlige materialer, der er godkendst til indbygning i vddrum.
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Gulve

Gulvaflgb

Gulvaflgb
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Terreendaek, uorganiske undergulve

pa uorganisk konstruktion
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Organisk undergulv pa traebjaelkelag

Generelt geelder, at gulvet omkring gulvaflebet bor have indbygget fald
mod dette. Gulvaflgbet skal vere beregnet til indbygning i den aktuelle
type af gulvkonstruktion og belegning.

Gulvkonstruktion

Gulvkonstruktioner i vidrum kan opdeles i 3 hovedvarianter:

1. Uorganiske undergulve pa tunge uorganiske konstruktioner af fx beton
og letbeton (Illustrationer: vadrum terrendeak). Til disse gulve ma der
ikke indga organisk materiale som tre og traeplader.

2. Organiske undergulve af treepladematerialer pa traeebjalkelag. Vadrum
pé traebjeelkelag bor kun udferes, hvis det underliggende rum er tilgen-
geligt, dvs. at rummet mindst har en frihojde pa 0,6 m.

3. Uorganisk undergulv pa trabjelkelag (Illustrationer som B&B-anvisning
200 .35 fig. 15 A, B og C). Vadrum af denne karakter udferes normalt
kun i @ldre ejendomme, og ber kun udferes, hvis det underliggende rum
er tilgeengeligt, dvs. at rummet mindst har en frihejde péd 0,6 m.

I zldre ejendomme tillades normalt op til 6 m? betonudstebning pé eksi-
sterende bjeelkelag, hvis disse ved inspektion er fundet egnede.

Vandtaetning gulve/gulvbelaegning

Uorganiske undergulve pa uorganiske konstruktioner

Beton og letbeton anses for at vaere vandteet i sig selv. Alligevel bor der i
steerkt vand- og fugtpédvirkede omrader, i fuger mellem elementer deekdaek
eller i overgangen dak-veg som minimum udferes sarlig vandtetning.
Allerhelst ber gulvbelaegningen vare udfert som vandteet belaegning.

Gulvbelegning

Uelastiske

+ fliser min. 5 mm tykke. Flisegulve anses ikke i sig selv for vandtette.
Ved gulvvarme bor gulvfliserne veere hardtbreendte. Af hensyn til
muligheden for at indbygge fald anbefales, at flisestorrelsen ikke over-
stiger ca. 200 x 200 mm

*  terrasso

Elastiske

+  PVC-gulvbelagning ber kun vare udfert af handverkere med svejse-
certifikat (Illustration fx logo), da kravene til udferelse er store: beleg-
ningen skal fuldklebes, samlinger skal trddsvejses, serlige regler for
placering af samlinger, rorgennemferinger, udferelse af hjornesam-
linger mm. Korrekt udferte PVC-gulve anses for at veere vandtaette.
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Uelastiske gulvbelzegninger, flisemgnstre

Organiske undergulve af traepladematerialer pa treebjzelkelag

I nyere huse kreaves, at gulvbeleegningen skal vere vandteet. Pga. faren ved
fugtophobning i netop denne type af konstruktion er det vigtigt, at der kun
er én vandtaet membran, og denne skal veere anbragt over undergulvet.
Kun i seerlige tilfelde bor to vandtette membraner anvendes.

Gulvbelaegning

Uelastiske

+ fliser min. 5 mm tykke md nu kun anvendes, hvis, der pa undergulvet
udfores et godkendt vandtet lag. Ved gulvvarme ber gulvfliserne veere
hardtbreendte. Af hensyn til muligheden for at indbygge fald anbefales
at flisestorrelsen ikke overstiger ca. 200 x 200 mm.

Elastiske

*  PVC-gulvbelegning ber kun vare udfert af handvarkere med svejse-
certifikat, da kravene til udferelse er store: beleegningen skal fuldklabes,
samlinger skal tradsvejses, sarlige regler for placering af samlinger,
rergennemforinger, udforelse af hjernesamlinger m.m.

Uorganisk undergulv pa traebjalkelag

Beton og letbeton anses for at vare vandtaet i sig selv. Alligevel ber der i
staerkt vand- og fugtpdvirkede omrader, i overgangen dak-veeg som mini-
mum udfores serlig vandtaetning. Allerhelst ber gulvbelaegningen veere
udfort som vandtat belegning.

Gulvbelegning

Uelastiske

+ fliser min. 5 mm tykke. Ved gulvvarme bor gulvfliserne vare hardt-
breendte. Af hensyn til muligheden for at indbygge fald anbefales, at
flisestorrelsen ikke overstiger ca. 200 x 200 mm

*  terrasso

Elastiske

*  PVC-gulvbelegning ber kun vare udfert af handvarkere med svejse-
certifikat, da kravene til udfarelse er store: beleegningen skal fuldklabes,
samlinger skal tradsvejses, sarlige regler for placering af samlinger,
rorgennemforinger, udforelse af hjornesamlinger m.m.

Gulvbranchens vadrumskontrol

PVC guly, svejst elastisk gulvbelaegning
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Skadesbilleder — Gulve

Gulvaflob

Forkert monteret gulvaflgb som led i at et For lavt placeret aflgb i terreendaek
PVC-gulv er @ndret til et flisequlv (foto: BYG-ERFA)
(foto: BYG-ERFA)

Defekte fuger Revner i samlinger vaeg-gulv

Defekt udfert og uteet svejsefuge Fugeslip mellem gulv-vaeg
(foto: BYG-ERFA) (foto: BYG-ERFA)

Utaette fuger gulv-vaeg
(foto: BYG-ERFA)
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Vaegge

Vandtaette vaegbeklaedninger
pa skelletvaegge

Konstruktion

Vegge i vadrum kan inddeles som folger:

1. Tunge vaegge, af uorganiske materialer fx beton, letbeton eller tegl

2. Skeletvaegge. Skeletveegge i vddrum udferes normalt af pladematerialer
opsat pé et skelet af 70 mm stal eller tree

3. Andre typer veegge

Der bor vealges materialer, der kan arbejde sammen.
Samlinger mellem nye og gamle vaegge og samlingen mellem ydervagge og
inderveaegge bor armeres.

Vandtaetning

Tunge veegge af uorganiske materialer

Beton, letbeton og pudset tegl anses normalt for at veere vandteet i sig selv.
Alligevel ber der i staerkt vand- og fugtpavirkede omréder, i fuger mellem
elementer veeg-vaeg eller i overgangen deek-vaeg som minimum udfores
seerlig vandteetning. Allerhelst bor bekleedningen vare udfert som en god-
kendt vandteet bekledning.

Beklaedning

Bekleedning af tunge vaegge er oftest fliser fra gulv til loft eller fliser i de
vandbelastede omrdder kombineret med malerbehandling i de mindre
belastede zoner.

Vandtat PVC-bekleedning kan benyttes som veegbekleedning af tunge vaegge

Skeletveegge

Skeletvaegge skal vaere vandtette, hvilket kan ske ved hjelp af en:

+ vandtet bekleedning

+ et vandteet lag af folio under en bekledning af fugtbestandige plader
eller breedder.

* en vandtaet malerbehandling

For at hindre fugtophobning i skeletvagge ma der kun vare ét vandtat lag
og kun i saerlige tilfeelde bor dette fraviges.

I skeletvaegge, som ogsa er ydervegge, vil korrekt udfert vandtetningslag

fungere som dampsperre, hvorfor den traditionelle dampspeerre kan ude-
lades.

For pladematerialerne geelder, at de skal veere seerligt godkendete til indbyg-

ning i vidrum

+  Vadrumsgipsplader, fibergipsplader, krydsfiner eller spanplader skal alle
behandles/bekleedes med godkendt vandteet bekledning af fliser, PVC-
bekleedninger eller maling.

+ Kalciumsilikatplader, kalciumsilikat- og spdnplader med plastlaminat er
ikke fugtfolsomme og kan opsat pa en vandtat folie tjene som feerdig
bekledning eller bekledes med fliser eller maling, uden at disse be-
hover at vare godkendte ”
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Andre typer veegge

Vaegbeklaedning af lodrette braedder
med fer og not pa vandtaetfolie

Gammel brzeddevaeg rettet op

med nyt traeskellet

Lodrette breedder med fer og not opsat pa vandtat folie. Bekleedningen
skal udferes med vandafvisende overfladebehandling og afsluttes min. 60
mm over gulv.

Med bagvedliggende hulrum min. 30 mm anvendes 22 mm breedder af-
sluttet mindst 30 mm. fra loft.

Uden bagvedliggende hulrum anvendes 15 mm. braedder.

Breeddeskilleveegge og bindingsveerksvaegge er fugtfelsomme og der bar
ved renovering tages sarlige forholdsregler hertil fx ved pafering af skelet
bekledt med vandtette plader eller lignende.

Slaggevaegge bestdr af plader, som er stobt af cement og koksslagger og er
armeret i de vandrette fuger og pudsede pa begge sider.

Slaggeveaegge er porgse og vandsugende. Revnedannelse i pudslag kan antyde
manglende stivhed, hvorfor det anbefales at erstatte dem med nye vaegge.

Monierskillevagge er stobt af cementmertel eller beton og armeret med
krydslagt armering og pudsede pa begge sider. Revnedannelse i pudslag
kan antyde manglende stivhed, hvorfor det anbefales at erstatte dem med
nye vagge.
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Skadesbilleder - Vaegge

Svampe/rad

#r

Y

.
-

| B i oy -
Skimmel pa malerbehandlet vaeg over Skimmel pa malerbehandlet gipsplade
sokkel uden for bruseniche omkring blandingsbatteri

(foto: BYG-ERFA) (foto: BYG-ERFA)

Revnede og/eller lose vaegfliser Defekte fuger

Lastsiddende fliser Misfarvet og fugtbelastet fuge
(foto: BYG-ERFA) (foto: BYG-ERFA)

Fugt pa ydersiden af omgivende
Revner i vaegge vaegge og fundamenter

By

Revnet vaeg og fliser i badevaerelse Skimmelvaekst pa vaeg i naborum pga.
(foto: BYG-ERFA) uteet samling gulv-vaeg i vadrum
(foto: BYG-ERFA)

Fugtskade pa veeg mod badeveerelse
(foto: BYG-ERFA)
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Lofter

Konstruktion
Lofter i vddrum skal udferes lufttaette, fx af plader hvor samlingen mod
veeg er teetnet med elastisk fuge eller som pudsede lofter.

I lofter under andre vddrum ber der ikke udfgres dampstandsende lag af
hensyn til muligheden for at konstatere utetheder i overliggende vddrum.
Underlofter eller nedhzengte lofter skal udferes sa inspektion er mulig.

Lufttaet loftkonstruktion

Litteratur

Badevaerelser, vadrum $ @ '9. &I 8; @ OOD gl 8, .
o — O — O — O — O —
Anv 200/ Vadrum, By og Byg Anvisning 01
SBI 180 | Badevaerelser 94 | 98
SBI 169 | Gulve og vaegge i vadrum — 91
i nye boliger og ved renovering
SBI 116 | Brusekabiner. Nye installa- 79
tioner i gamle boliger
SBI 109 | Bygningers vadrum : 77 | 84
Gulve pa traebjeelkelag og 80-
beklaedninger pa skeletvaegge
SBI 89 |PVC-gulve i baderum 71
TRA 23|Trae og bad 72




5. Stabi — 10. VVS-installationer Side 1 af 7
Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2004-02-06

10. VVS-installationer

Regler for vand-, varme-, aflobs- og gasinstallationer inden for huset.
Reglerne for installationer findes angivet i Bygningsreglementet, BR 95.
Bygningsreglementet i kapitel 12 henviser enten til normer fra Dansk Stan-
dard, eller reglementer fra andre myndigheder. De normer og reglementer
der henvises til er felgende:

« DS 432, Aflgbsinstallationer

+ DS 439, Vandinstallationer

+ DS 447, Norm for ventilationsanleg

+ DS 452, Termisk isolering af tekniske installationer

+ DS 469, Varmeanlaeg med vand som varmeberende medie

*  Gasreglementet

+ Arbejdstilsynets regler for fyrede og ufyrede varmeanleg

+  Bekendtggrelse nr. 829 af 24/10 1999 vedr. olietanke, rersystemer m.m

Da der i Bygningsreglementer henvises til ovenstdende standarder og regle-
menter, skal de betragtes som en del af Bygningsreglementers bestemmelser.

Krav til eksisterende installationer

Eksisterende installationer skal veere vedligeholdt pa en sédan made, at de
lever op til de krav, der blev stillet, pa det tidspunkt de blev udfert, eller der
blev foretaget andringer pa dem. Det vil sige, at de ikke mé udgere en fare
for bygninger og deres konstruktioner eller for personer.

Dog er der stillet krav til eendringer af olietankes installationer efter at disse
er udfert, som skal overholdes.

Ansvar for VVS-installationer og aflebsinstallationer

Ejer og bruger af installationerne er ansvarlig for, at installationerne er
vedligeholdt pa forsvarlig vis, og at der eksempelvis ikke forekommer une-
digt spild af vand og energi og at afleb, brende og kloakledninger er ren-
sede og uskadte.

Udfarelse af vand-, varme-, aflebs- og gasinstallationer

Arbejdet med at udfere og reparere vand-, varme-, aflobs- og gasinstallationer
skal udferes af en autoriseret VVS-installater. Nér det drejer sig om aflgbs-
installationer under og uden for huset skal arbejdet dog udferes af en auto-
riseret kloakmester. Det er forbudt for ejer og bruger at gore indgreb i vand-
, aflobs- og gasinstallationerne.

Vandinstallation

Opbygning af en vandinstallation

Ejeren er ansvarlig for vedligeholdelsen af installationerne fra grundgraensen
og ind i bygningen, med mindre andet er fastlagt i vandverkets vedtagter.
Det vil sige bdde jordledningen ind til bygningen og det interne lednings-
net i bygningen.
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Vandmalerinstallation

Vaskemaskine

Rerbrudventil

Vandmalerinstallation

Bygningens vandmaler er normalt placeret i bygningen. Vandmaleren er
vandforsyningens ejendom, og det er normalt dem, der anviser placeringen
af den. Mdleren skal normalt veere placeret sa tet pa jordledningens ind-
foring i bygningen som muligt.

Hvis det ikke er muligt at placere vandmaleren i bygningen, er det muligt
at anbringe den i en mélerbrend i jord. Dette er ofte tilfeeldet med «ldre
ejendomme eller i sommerhusomrader.

Installationsprincipper

Den interne rorinstallation kan vaere opbygget efter tre hovedprincipper.
+  Synlig udskiftelig rorinstallation findes oftest i aeldre bygninger

+  Skjult ikke udskiftelig installation

* Fordelerrersinstallation findes oftest i nyere bygninger fra efter 1990

Materialer til vandinstallationer

+ Galvaniserede stdlrgr der hovedsageligt anvendes til hovedledninger i
storre installationer eller som synlig rerinstallation enten i sldre instal-
lationer eller i kedel/fyrrum i nyere huse.
Galvaniserede ror har den ulempe, at de teerer indefra Derfor skal de
anbringes, sd de er udskiftelige.

* Kobberrgr der tidligere har vaeret anvendt i neesten alle ikke-udskifte-
lige installationer. Kobberrgr anvendes i dag til fordelerrgrsinstalla-
tioner uden indstgbte samlinger.

P4 aldre rorinstallationer af kobberror har der veret problemer med
forskellige former for korrosion, der primaert har veeret knyttet til
installationsforholdene, samt dimensioneringen af anlaggene. Rorene
skal have mulighed for at arbejde, og vandhastigheden i rorene skal
veere pd et acceptabelt niveau.

* Rustfri stdlrer anvendes ikke s ofte i mindre installationer, men pri-
mert som hovedledninger pé storre anlag.

* Plastrer anvendes i dag meget til fordelerrgrsinstallationer, idet de er
lette at arbejde med, og der er ikke korrosionsmeessige ulemper ved dem.

Vaske- og opvaskemaskiner

Vaskemaskiner eller opvaskemaskiner placeret i rum med gulvafleb kraever
ikke andre serlige former for sikkerhedsforanstaltninger, idet udsivende og
udtrengende vand, straks vil kunne opdages og derfor ikke vil forarsage
skade pa bygningen.

Vaske- eller opvaskemaskine, uden serlig indbygget sikkerhedsforanstalt-
ning placeret i rum uden gulvaflob kreever enten, at maskinen placeres pd
en vandtaet bakke eller vandtet underlag der er udformet séledes, at even-
tuelt udsivende vand straks kan opdages.

Vandetilslutningen til maskinen skal opfylde folgende krav:
1. Slangen til maskinen skal veere VA-godkendt type med fabriksmon-

terede koblinger (omlabere), og den mé maximalt vaere to meter lang.
2. Der skal veere en afspeerringsventil foran tilslutningen til maskinen.
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Sikkerhedsventil, ny

Sikkerhedsventil, gammel

For at sikre, at der ikke sker utilsigtet udstromning af vand i forbindelse
med eventuelt slangebrud, kan der vere en rerbrudssikring i forbindelse
med tilslutningen af maskinen.

Varmtvandsforsyning

Ejendommens varmtvandsforsyning kan vere udformet efter forskellige
principper athengigt af, hvilken form for opvarmning bygningen i gvrigt
har. Der kan vare tale om folgende principper:

1. Varmtvandsbeholder der er en tank pd mellem 15 og ca. 300 liter af-
haengigt af opvarmningsmediet.

2. Varmeveksler der enten kan veere indirekte opvarmet med fjernvarme,
eller direkte opvarmet med fx gas.

I forbindelse med varmtvandsforsyningsanleegget skal der vaere sikkerheds-
udstyr pd vandvarmeren. P4 varmtvandsbeholdere skal der altid veere en
sikkerhedsventil, der sikrer beholderen mod spreengning ved opvarmning.
Pa nyere installationer med varmeveksler vil der ligeledes normalt skulle
veere en sikkerhedsventil. Sikkerhedsventilen ber vaere fort til aflob, og
denne ma ikke dryppe eller lobe konstant.

Skadesbilleder — Vandinstallation

Rerfering

Mekanisk samling placeret i skunkrum Varme og kolde rer er for taette pa

med isoleringsmateriale (foto: BYG-ERFA) hinanden. Dette medfgrer ukontrollabel
varmeafgivelse og darlig isolering

Rer og rermaterialer (foto: BYG-ERFA)

R

Kobbertzering og galvanisk teering Udvendig korrosion (foto: BYG-ERFA)
(foto: BYG-ERFA)
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Aflgbsinstallation (indendgrs)

Gulvafleb og aflgbsrer

Det er vigtigt, at gulvaflgb i vadrum er korrekt monterede saledes, at der
ikke kan treenge vand ud i bygningskonstruktionerne. Monteringsprincippet
afheenger af den bygningskonstruktion som gulvaflobet placeres i. Gulv-
aflobet skal derfor passe til de konstruktioner og materialer det er indbygget
i, s der ikke kan treenge vand ud gennem samlingerne.

Hvis der er tegn pd rustdannelser pa synlige aflobsror af stobejern, kan det
veere indikationer pa teeringer.

Skadesbilleder — Aflobsinstallation

Gulvaflob

o |9 s

Forkert monteret gulvaflgb som led i at et For lavt placeret aflgb i terreendaek
PVC-gulv er @ndret til et flisequlv (foto: BYG-ERFA)

(foto: BYG-ERFA)
-

Mangelfuld opstropning under daek og
bjeelker (foto: BYG-ERFA)
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Varmeinstallation

"
= ! oo Opbygning af varmeinstallation
= ekspansi eholder o R . . .
| || med overss = ﬂlmmﬂﬂﬂﬂ Arbejdet med varmeinstallationers ror og radiatoranleg, ud over tilslut-
| H > ningen til offentlig vandforsyning og evt. elektiske tilslutninger, er ikke

radiator M

4{ omfattet af autorisationsregler.

. H Opbygningen af varmeinstallationer i bygninger kan vere efter folgende
| hovedprincipper:
|+ /Aldre anleeg med radiatorer og dben ekspansionsbeholder

+  Nyere anleeg med radiatorer og lukket ekspansionsbeholder
+  Gulvvarmeanlag

afspeerrings-
ventiler

|" Materialer til varmeinstallation
%[ Varmeinstallationer udferes normalt af folgende materialer:
1. Sorte jernrer, der skrues sammen med gevindfittings
2. Tyndveeggede stalror, der samles med kompressionskoblinger
3. Kobberror der samles ved lodning eller kompressionskoblinger
4. Plastrer der hovedsageligt anvendes til gulvarmeanlaeg. Plastrorene skal
veere af en type, der er iltdiffusionstaette, det vil sige, at der er indbygget
et materiale, enten uden pa roret eller inden i, som standser iltens ind-

Aldre anlaeg ekspantionsbeholder

udluftningsventil .
éﬂ - trengen 1 rorsystemet
= | sikkerhedsventil
;i;',ﬁ - overlgb m". mmlm
'f fnykekspansions- i | —  Radiatorer og ror er i de fleste tilfeelde lavet af materialer, der nedbrydes
| I diator | . ° .. . .
| e A HT - Jf som fplge af teringer, sd der er risiko for utaetheder i samme. Ventiler og
| 7 o - | . . . .
]} O e mm ‘ radiatorventiler kan vare utatte som folge af defekte pakninger og samlin-
&'3&/6 fermormeter )i ger. Der kan forekomme stgj i varmeinstallationerne, hvis der er kedler
—————— | . . ° . o
shunwentt < koldtvend I med for lille vandindhold, ndr der er luft i anleegget eller nér der er for stor
[ = vamtiond ]‘* vandhastighed i rgrene. Der kan ogséd forekomme stgj i forbindelse med
‘ermometer og | skiftende temperatur i installationerne.
vandsgjleméler | |
__varmtvandsbeholder ||
| Kedelrum
olie- eller gasfyr (gasbleesebreenden) | Varmeanlag i forbindelse med fjernvarme kan enten vere direkte tilsluttet

fyrboks ewws || eller tilsluttet over en varmeveksler samt med beholder og varmeveksler
for opvarmning af varmt brugsvand.

Nyt anlazg ekspantionsbeholder Det bemarkes, at der bor vaere OR-meerkat pa oliefyrede anlzg.

Det bemeerkes, at servicemeerkat pa gasfyrede anleg ikke er et krav.

Der ma ikke veere utatheder pé synlige dele af fjernvarmetilslutningsanleeg.
Ved ekspansionsforhold pa biobrandselsanlag kraeves der 8ben ekspan-
sionsbeholder.

Bekendtggorelse nr. 829 af 24/10 1999 om indretning, etablering og drift af
olietanke, rorsystemer og pipelines siger blandt andet, at der efter 1. januar
2003 kun mé veere enstrenget rorsystem til villa olietanke, og at overjordi-
ske tanke skal have overfyldningsalarm.
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Skadesbilleder — Varmeinstallation

Ror og rermaterialer

Uisolerede varmergr i skunk
(foto: BYG-ERFA)
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Raadstue - Plakat.

10|

E|ektriclitets’rédet

Elektriske
installationer

11. Elinstallationer

Regler for elektriske installationer

Siden elforsyningens barndom sidst i forrige &rhundrede, har der eksisteret
regler for udferelse af elektriske installationer. Fra en enkelt side har de
udviklet sig i takt med den egede anvendelse af elektricitet til at fylde en
bog pa nasten 400 sider.

Det primeere formal med reglerne er, at afveerge de sterste farer, der er
forbundet med almindelig anvendelse af elektricitet.

+ risiko for elektrisk sted

+ hoje temperaturer der kan medfere forbraendinger eller brand

De nugaldende regler findes i Steerkstromsbekendtgorelsen, Elektriske
installationer 1993, ofte forkortet: SBEi. Den er udgivet af Elektricitets-
radet, som hgrer under @konomi og Erhvervsministeriet, har det overord-
nede ansvar for elsikkerhed i Danmark, (www.elraadet.dk).

Overordnede krav til eksisterende installationer

+ Installationer i drift skal vaere i overensstemmelse med de bestemmelser
for installationers udferelse der geelder pa tidspunktet for udferelsen
eller de ved senere omlagninger (SBEi 620.1)

» Huvis et omrade skifter anvendelse eller beskaffenhed skal forhdnden-
verende installation bringes i overensstemmelse med bestemmelserne
svarende til den nye anvendelse eller beskaffenhed. (SBEi 620.2)

Ansvar for elektriske installationer

+ Ejeren (brugeren) af enhver installation (herunder ogsa brugsgenstande
med tilhgrende ledninger) skal udvise papasselighed med hensyn til at
afvaerge, at installationen udsettes for overlast.

+ Ejeren (brugeren) er ansvarlig for installationens tilstand og vedligehol-
delse og skal lade fejl og mangler athjelpe hurtigst muligt. Ejeren skal
sorge for, at der hurtigst muligt treeffes foranstaltninger for at hindre, at
fejl eller mangler kan foranledige fare for personer, husdyr eller ejen-
dom.

Udforelse af elektriske installationer

Udfgrelse af elektriske installationer er et omride, som kraver autorisa-
tion. Som hovedregel ma udferelse, @ndring, udskiftning og reparation af
faste brugerinstallationer for steerkstrom kun udferes under ansvar af per-
soner, der har opndet autorisation som elinstallator.

For private boliger galder dog den undtagelse, at brugeren, med forngdent
kendskab til arbejdets udferelse, kan foretage udskiftning af normalteette
afbrydere og stikkontakter uden jord for hejst 250 V samt opsatte og ned-
tage belysningsarmaturer (lamper), forudsat at det ikke sker erhvervsmaes-
sigt.
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Den beskikkede bygningssagkyndige er som alle andre underlagt elinstal-
latgrloven, og han ma derfor ikke foretage indgreb i den elektriske installa-
tion, herunder losne afdekninger eller 1ag nar dette kraever veerktoj.

Brugsgenstande

Brugsgenstande er en felles betegnelse for materiel, der er beregnet til at
omdanne elektrisk energi til en anden energiform, for eksempel lys, varme
eller bevagelse.

En isolationsfejl i en brugsgenstand kan medfore, at der opstar en farlig
bergringsspaending pa tilgengelige ledende steldele.

Personer kan beskyttes ved, at spendingen til den fejlramte brugsgenstand
afbrydes af beskyttelsesudstyr fx HFI / HPFI - atbryder eller gennem brugs-
genstandenes konstruktion, fx ved at de udferes som klasse II apparater, der
overalt har dobbelt eller forsterket isolation eller som klasse IIT apparater,
der udelukkende forsynes ved ekstra lav spaending, max. 50 V.

Kravene til ekstrabeskyttelse (beskyttelse mod indirekte bergring) har @n-
dret sig meget gennem tiden. Der har primeert veeret krav om ekstrabeskyt-
telse af brugsgenstande, der ansas for at frembyde sarlig stor fare eller i
seerlige omrédder, hvor der skennedes at veere serlig stor risiko uanset arten
af brugsgenstande. I dag er der et generelt krav om ekstrabeskyttelse i alle
nye installationer.

Eksempler pa brugsgenstande med krav om ekstrabeskyttelse:

+  Vaskemaskiner (01.04.1975)

+  Opvaskemaskiner (01.04.1975)

«  Terretumblere (01.04.1975)

+  Olie- og gasfyringsanlaeg med tilhgrende pumper og magnetventiler
(01.04.1975)

«  Brusekabiner med tilbehor (01.01.1979)

«  Vandvarmere (01.04.1975)

+  Varmekabler og -beendler (01.04.1975)

+  Koleskabe og frysere (01.04.1985)

Eksempler pd omrdder med krav om ekstrabeskyttelse:
+  Kokkener og bryggerser (01.04.1975)

«  Badeomréader (01.04.1975)

+  Garager og carporte (01.01.1979)

+ Idetfri(01.01.1979)

De anforte datoer angiver tidspunkterne for indferelse af ubetinget krav
om ekstrabeskyttelse. Det udelukker ikke, at der tidligere har veret krav i
visse situationer eller under visse omstandigheder.
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Den elektriske installations bestanddele
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Gruppetavie

Nyere maler

Maler- og gruppetavle:

Gruppetavlen indeholder boligens gruppeaftbrydere, sikringer og eventuelle
fejlstromsatbrydere og er udgangspunktet for de elektriske installationer.
Mileren kan vere placeret sammen med gruppetavlen eller veere anbragt
separat, for eksempel i et udvendigt malerskab.

I forbindelse med maler- og gruppetavler mé der generelt ikke mangle
daksler eller afdeekninger og der md ikke veere dbninger hvor fingre kan
stikkes ind. Installationerne skal vaere fastmonteret og der md ikke vere
strittende ledninger uden for deeksler eller afdeekninger. Der ber ikke vaere
overbelastede (meget varme) sikringer. Det anbefales at der er en eller flere
fejlstromsafbrydere.

Krav om HFI- afbryder i boliger kom 1. april 1985.

Ledningssystemer:

Ledninger forbinder installationens forskellige komponenter og overforer
elektrisk energi til de tilsluttede brugsgenstande, og kan vare synlige eller
skjulte eller en kombination, for eksempel hvor ledningerne er skjult over
lofter, men hvor nedferingerne er synlige.

I ldre ejendomme forekommer endvidere ledningssystemer udfort som
klemlisteinstallation. Selve ledningsferingen er her anbragt i en klemliste af
tree, der typisk er placeret rundt langs lofter i gange og entréer.

Klemlisten er forsynet med paéstiftet deeksel, som skal kunne aftages for
reparation eller udvidelse. Det betyder, at klemlisten ikke ma skjules over
faste nedheaengte lofter.
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Eksempler pa tilledninger

Monteringsmateriel:
Monteringsmateriel omfatter atbrydere, stikkontakter, lampeudtag, roset-
ter, samleddser o.l.

Materiellet skal veere installeret og anbragt saledes, at det er tilgeengeligt
for: betjening, afprevning, inspektion, vedligeholdelse og reparation.

I @ldre ejendomme er installationen ved lampestederne afsluttet uden dédse
eller roset, men med en samle- og kronemuffer og en solid krog for op-
haengning af en lysekrone, hvis baldakin dakker ledningssamlingerne.
Sadanne lampesteder kan bevares forudsat, at der ophanges en lysekrone
eller lampe med baldakin.

Alternativt kan der monteres en udvendig udlgbsroset, ogsé kaldet et
lampeudtag.

Tilledninger:

Tilledninger er ledninger, der forbinder stromforbrugende materiel (brugs-
genstande) med den faste installation. Forlaeengerledninger betragtes ogsé
som tilledninger.

Tilledninger skal vare bgjelige ledninger, som tilsluttes stikkontakt, ud-
lgbsroset, dase eller lignende i det rum, hvor brugsgenstanden befinder sig.

Brugsgenstande:

Brugsgenstande er en felles betegnelse for materiel, der er beregnet til at
omdanne elektrisk energi til en anden energiform, for eksempel lys, varme
eller bevagelse.

En isolationsfejl i en brugsgenstand kan medfore, at der opstar en farlig
bergringsspending pa tilgaengelige ledende steldele.

Personer kan beskyttes ved, at spandingen til den fejlramte brugsgenstand
afbrydes af beskyttelsesudstyr fx HFI/HPFI-afbryder eller gennem
brugsgenstandenes konstruktion, fx ved at de udferes som klasse I appara-
ter, der overalt har dobbelt eller forsterket isolation eller som klasse 111
apparater, der udelukkende forsynes ved ekstra lav spaending, max. 50 V.

Kravene til ekstrabeskyttelse (beskyttelse mod indirekte bergring) har en-
dret sig meget gennem tiden. Der har primeert veeret krav om ekstra-
beskyttelse af brugsgenstande, der ansds for at frembyde serlig stor fare
eller i seerlige omrader, hvor der skennedes at veere sarlig stor risiko uanset
arten af brugsgenstande. I dag er der et generelt krav om ekstrabeskyttelse i
alle nye installationer.

Eksempler pé brugsgenstande, med krav om ekstrabeskyttelse:

+  Vaskemaskiner (01.04.1975)

+  Opvaskemaskiner (01.04.1975)

«  Terretumblere (01.04.1975)

+  Olie- og gasfyringsanlag med tilherende pumper og magnetventiler
(01.04.1975)

«  Brusekabiner med tilbehgr (01.01.1979)

*  Vandvarmere( 01.04.1975)

+  Varmekabler og -baendler (01.04.1975)

+  Koleskabe og frysere (01.04.1985)
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Eksempler pd omrader med krav om ekstrabeskyttelse:
+  Kokkener og bryggerser (01.04.1975)

«  Badeomréder (01.04.1975)

+  Garager og carporte (01.01.1979)

« Idetfri(01.01.1979)

De anforte datoer angiver tidspunkterne for indferelse af ubetinget krav om
ekstrabeskyttelse. Det udelukker ikke, at der tidligere har veret krav i visse
situationer eller under visse omsteendigheder.

Det generelle krav om ekstrabeskyttelse overalt i nye installationer indfer-
tes med Staerkstromsbekendtgerelsen, Elektriske installationer 1993
(SBEi), der trddte endelig i kraft 1. april 1994.

Brugsgenstande ma ikke anbringes pd en saidan mdde, at de kan forarsage
skadelig opvarmning af omgivelserne. For visse varmeafgivende brugsgen-
stande, sd som elradiatorer, stralevarmere, belysningsarmaturer med halo-
gen- eller glodelamper og andre termiske apparater, kan der vere krav om
overholdelse af visse afstande til braendbare dele og krav til det underlag,
hvorpé de monteres. Fejlagtig anbringelse vil ofte kunne ses som misfarv-
ning eller sveertning af omgivelserne og i vaerste fald som egentlig forkulning.

Halogenlamper

Halogenlamper er blevet meget populare. Halogenlamper findes bédde som
230 volt og som 12 volt. Halogen med 12 volt er de mest almindelige og
kaldes for lavvolt halogen. For at fa speendingen ned pé 12 volt har lampen
en transformer, der omdanner de 230 volt, der er i stikkontakten der-
hjemme, til 12 volt. Det vil sige, at speendingen (madles i volt) er seenket
nasten 20 gange. Til gengeeld er stromstyrken (males i ampere) steget 20
gange.

Da det er stromstyrken, der opvarmer pzerer og ledninger, bliver disse meget
varme. De kan blive s& varme, at der kan g ild i ting, der er for taet pa.

+  Halogenlamper udvikler megen varme. Derfor ma de aldrig placeres
teet pd noget, der kan brande, fx traepaneler og gardiner.

+ Transformeren skal have luft omkring sig. Transformeren udvikler
varme og md derfor ikke daekkes til.

+ Ledninger til en halogenlampe ma aldrig forlaenges, da man risikerer at
sikringen i transformeren ikke virker.

+  Man m4 selv installere halogenlamper med 12 volt (lavvolt halogen).
Lamper med 230 volt skal en el-installater installere.

El-installationseftersyn

Til orientering kan det navnes at de autoriserede El-installatorer tilbyder
et el-installationseftersyn, gennemfort efter samme retningslinier over hele
landet og rapporteret pa serlig formular.

Alt efter installationens storrelse og karakter md man regne med at et sa-
dant eftersyn tager 2—4 timer.

Eftersynet og prisen aftales med den enkelte Aut. Installater.





