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Side 1 af 1

Generelt 1998-03-02

Forord

Narverende Hindbog for beskikkede bygningssagkyndige er
udarbejdet af Sekretariatet for Huseftersynsordningen, som
atbejdsgrundlag for beskikkede bygningssagkyndige ved deres

bygningsgennemgang.

Hindbogen indeholder de love og bekendtgerelser, som ligger til
grund for Huseftersynsordningen, et af Boligministeriet godkendt
skema for tilstandsrapporten, en vejledning i gennemforelse og
rapportering af en bygningsgennemgang, samt en Stibi for de
beskikkede bygningssagkyndige. Sekretariatet vil vedligeholde
indeholdet og sende opdatetede sider til de beskikkede
bygningssagkyndige p4 sekretatiatets adresseliste. Det er de
beskikkede bygningssagkyndige eget ansvar at vedligeholde deres
eksemplarer af hindbogen.

Hindbogen danner grundlaget for bygningsgennemgangen kan blive
s4 systematisk som muligt og samtidigt at tilstandsrapporterne bliver
ensartede si forbrugeren fir sammenlignelige tilstandsrapporter.

indholdet af nzrverende Handbog for beskikkede
bygningssagkyndige forudszttes kun anvendt 4f beskikkede
bygningssagkyndige for Huseftersynsordningen, dvs. personer som er
Jfadligt og teknisk sagkyndige p4 omridet. Anvendelsen of Hindbogen
fritager ikke de beskikkede bygningssagkyndige for deres sedvanlige
ansvat, da det i hvert enkelt tilfzlde m3 vurderes om Hindbogens
oplysninger og anbefalinger er anvendelige i den aktuelle sag.

Bruges indholdet af Hindbogen eller edb programmet pi disketten,
sker det pd brugerens eget ansvar og risiko.

For sektetariatet

Halldor Gudmundsson
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Kap . 2 Lovgrundlag Rev. 4: 2003-03-26

Lov om forbrugerbeskyttelse 4 sider 14. juni 1995
ved erhvervelse af fast ejen-

dom m.v.

Lov om andring af lov om 2 sider 31. maj 2000

forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom
m.v., lov om omseetning af
fast ejendom og ligningslo-
ven

Bekendtggarelse 6 sider 23. januar 2003
Huseftersynsordningen
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Emne: Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. _Se—p. 1995
Lov nr. 391 af 14. juni 1995 Side 1

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

VI MARGRETHE DEN ANDEN, af Guds Nide Danmarks Dronning, gor vitterligt:
Folketinget har vedtaget og Vi ved Vort samtykke stadfaestct folgende lov:

Kapitel 1

Tilstandsrapporter og oplysninger om
ejerskifteforsikring

§ 1. Reglerne i dette kapitel gelder for afta-
ler om keb af fast ejendom, nér ejendommen
hovedsagelig anvendes til beboelse for sxlge-
ren eller hovedsagelig er bestemt til beboelse
for keberen, jf. dog stk. 2. ‘

Stk. 2. Reglerne gzlder ikke for aftaler om
keb af ubebygget grund eller grund med byg-
ning under opfarelse eller for keb af land-
brugsejendom, der er undergivet landbrugs-
pligt.

§ 2. Har keberen fra sxlgeren modtaget en
rapport om bygningernes fysiske tilstand (en
tilstandsrapport) og oplysning om ejerskifte-
forsikring, jf. §§ 4 og 5, kan keberen ikke over
for szlgeren paberibe sig, at en bygnings fysi-
ske tilstand er mangelfuld, jf. dog stk. 2-5. Ka-
beren kan heller ikke over for sxlgeren pabe-
rdbe sig, at en fejl burde have vaeret nevnt i
tilstandsrapporten.

Stk. 2. Stk. 1 geelder kun, hvis keberen har
modtaget den i stk. 1 nzvnte tilstandsrapport
og oplysning om ejerskifieforsikring inden af-
talens indgdelse, dog senest inden kaberens af-
givelse af kebstilbud, som antages af szlgeren.

Stk. 3. Szlgeren skal inden aftalens indgéel-
se, dog senest inden keberens afgivelse af
kebstilbud, som antages af szlgeren, have sik-
ret sig, at keberen er bekendt med de 1 stk. 1
nzvnte retsvirkninger. I modsat fald gzider
stk. 1 ikke, medmindre der er srlig grund til
at antage, at keberen pd anden mide var be-
kendt hermed.

Stk. 4. Uanset bestemmelsen i stk. 1 kan ke-
beren paberdbe sig forhold, som er opstéet ef-
ter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstands-
rapporten, jf. § 4, stk. 1, samt paberébe sig, at
et forhold strider mod en servitut eller offent-
ligretlige forskrifter. Kaberen kan desuden pa-
berdbe sig en mangel, hvis szlgeren har ydet
en garanti med hensyn til det pgaldende for-
hold eller har handlet svigagtigt eller groft
uagtsomt. Keberen kan i evrigt gere erstat-
ningskrav gzldende efter almindelige regler,
hvis szlgeren har opfort bygningen med salg
for gje.

Stk. 5. Er en bygnings fysiske tilstand man-
gelfuld, kan keberen uanset bestemmelsen i

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

stk. 1 uden aftale herom indtrede i krav, som

selgeren i anledning af det pag=zldende for--

hold kunne have gjort gzldende mod tidligere
selgere og mod den, der har medvirket ved op-
forelsen af bygningen.

§ 3. Keberen kan over for en bygningssag-
kyndig, der har udarbejdet en tilstandsrapport
som naevnt i § 4, stk. 1, 1. pkt., fremsatte krav
om skadeserstatning for fejl, der burde have
varet omtalt t rapporten. Har szlgeren mattet
betale et belab til kaber pd grund af fejl, der
burde have varet omtalt i en sidan rapport,
titkommer der s®lgeren en rimelig godtgerel-
se.
Stk. 2. Har den, som vil paberabe sig, at en
fejl burde have veret omtalt i tilstandsrappor-
ten, ikke givet den bygningssagkyndige med-
delelse herom inden 5 ir fra den overtagelses-
dag, som er aftalt mellem keberen og szlgeren,
dog senest 6 ar fra rapportens datering, mister
den pigzidende retten til at paberdbe sig, at
fejlen burde have veret omtalt i tilstandsrap-
porten. Det gzlder dog ikke, hvis den byg-
ningssagkyndige har ydet en garanti for et lan-
gere tidsrum eller har handlet svigagtigt eller
groft uagtsomt.

§ 4. En tilstandsrapport skal for at have de i
§ 2 navnte retsvirkninger vare udarbejdet af
en beskikket bygningssagkyndig, jf. stk. 2, og
skal vaere udferdiget pa et skema, der er god-
kendt af boligministeren. Tilstandsrapporten
skal endvidere vare udarbejdet eller fornyet af

-den bygningssagkyndige mindre end 6 mine-

der for den dag, hvor keberen modtager rap-
porten.

Stk. 2. Boligministeren beskikker et antal
bygningssagkyndige til at udarbejde tilstands-
rapporter som nzvnt i denne lov. Boligmini-
steren fastsatter regler om beskikkelse som
bygningssagkyndig, herunder om ansvarsfor-
sikring og andre betingelser for beskikkelse,
om gebyr for beskikkelse m.v., om fratagelse
og bortfald af beskikkelse samt om administra-
tionen af beskikkelsesordningen. Boligministe-
ren fastsaetter endvidere regler om virksomhe-
den som bygningssagkyndig, herunder om den
bygningssagkyndiges undersegelse til brug for
udarbejdelsen af en tilstandsrapport, samt reg-
ler om den bygningssagkyndiges vederlag.
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Stk. 3. Boligministeren kan henlagge sine
befajelser i medfor af denne lov til en styrelse
under boligministeren. Det kan endvidere i
forskrifter, der fastsaettes i medfor af stk. 2, be-
stemmes, at opgaver i forbindelse med admini-
strationen af beskikkelsesordningen overlades
til private.

Stk. 4. Straffelovens §§ 144, 150, 152 og
154-157 finder tilsvarende anvendelse pd be-
skikkede bygningssagkyndige.

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

1) p& hvilke vilkar keberen kan tegne en for-
sikring vedrerende ejendommen, som i
mindst 5 r efter overtagelsesdagen og med
mulighed for forlzngelse til i alt mindst 10
ir dekker fejl ved bygningernes fysiske til-
stand, der var til stede ved kebers overta-
gelse af ejendommen, og som ikke er nzvnt
itilstandsrapporten, jf. § 4, eller

2). hvilke szrlige forhold ved den pagzldende
ejendoms fysiske tilstand der medfarer, at
der ikke kan tegnes en forsikring som
nzvntinr, 1.

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

- Stk. 3. Justitsministeren kan fastsztte regler

om dzkningsomfanget for de i stk. 1 nazvnte

forsikringer samt om indholdet af de i stk. 1

nxzvnte meddelelser fra forsikringsselskaber.

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

§ 6. Reglerne i dette kapitel gzlder for afta-
ler om kob af fast ejendom, nir ejendommen
hovedsagelig er bestemt til beboelse for kebe-
ren, jf. dog stk. 2. Reglerne gelder under sam-
me betingelse for aftaler om keb af andel i en
andelsboligforening samt kab af aktie eller an-
det adkomstdokument med tilknyttet brugsret
til en bolig bortset fra brugsret pa timeshare-
basis.

Stk. 2. Reglerne galder ikke for keb af fast
ejendom p4 auktion, eller nar der ved aftalens
indgielse er indgivet beg®ring om tvangsauk-
tion og keberen vidste eller burde vide dette.
Reglerne gzlder endvidere ikke for keb af
landbrugsejendom, der er undergivet land-
brugspligt.

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

§ 7. Ndr der er indgdet en aftale om kob, kan
keberen trede tilbage fra aftalen pa de betin-

gelser, som er nevnt i §§ 8-11 (fortrydelsesret).

Stk. 2. S& lznge et tilbud om keb ikke er
antaget af szlgeren, kan keberen tilbagekalde
sit tilbud ved at give underretning herom til
selgeren,

§ 8. Fortrydelsesretten er betinget af, at ke-
beren senest 6 hverdage efter aftalens indgael-
se giver skriftlig underretning til szlgeren om,
at keberen vil trede tilbage fra aftalen, jf. dog

stk. 2. Underretningen skal vare kommet frem

inden fristens udleb.

Stk. 2. Er aftalen indgiet ved keberens anta-
gelse af salgerens tilbud om salg, skal den i
stk. | nzvnte underretning vare kommet frem
senest 6 hverdage efter, at tilbudet er kommet
til keberens kundskab.,

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

§ 10. Har keberen taget ejendommen i brug,
er fortrydelsesretten betinget af, at ejendom-
men inden udlobet af den i § 8 naxvnte frist
stilles til szlgerens disposition.

Stk. 2. Har keberen efter aftalens indgielse
foretaget fysiske indgreb i eller forandringer
pa ejendommen, er fortrydelsesretten betinget
af, at keberen inden udlebet af deni § 8 nzvn-
te frist tilbageforer ejendommen til vasentlig
samme tilstand som for indgrebet eller foran-
dringen, .

Stk. 3. Er ejendommen efter aftalens indgh
else blevet beskadiget eller forringet pa anden
maide som folge af, at keberen eller andre, der
har haft adgang til ejendommen i keberens in-
teresse, har udvist uagtsomhed, er fortrydelses-
retten betinget af, at kaberen inden udigbet af
den i § 8 nevnte frist udbedrer forholdet. Ko-
beren har bevisbyrden for, at der ikke er udvist
uagtsomhed.

§ 11. Fortrydelsesretten er betinget af, at ko-
beren inden udlgbet af den i § 8 navnte frist
betaler en godtgerelse pa 1 pct. af kebesum-
men til szlgeren, jf. dog stk. 2. Keberen kan
med frigerende virkning betale til en erhvervs-
drivende som nzevnt i § 6, stk. 3.

Stk. 2. Koberen skal ikke betale godtgerelse
efter stk. 1, sdfremt aftalen er indgdet med en
selger, der har opfert ejendommen med salg
for gje, eller hvis hovederhverv er at szlge fast
ejendom, nar szlgeren har handlet som led i
dette erhverv. Gar aftalen ud pa keb af en
grund samt ny- eller ferdigopfarelse af en hel
bygning p& grunden som nzvnt i § 14, finder
§ 17 tilsvarende anvendelse.

§ 12. Har keberen betalt en del af kebesum-
men, skal salgeren ved tilbagetrzdelse straks
tilbagebetale det modtagne med fradrag af
eventuelle beleb efter § 11. Fradrag kan ske,
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selv om keberen har indbetalt belgbet til en er-
hvervsdrivende som navnt i § 6, stk. 3.

Stk. 2. Har szlgeren fra keberen som sikker-
hed for kebesummens betaling modtaget et
pantebrev med pant i ejendommen eller et til-
svarende dokument, skal szlgeren ved tilbage-
tredelse straks tilbagegive dette, Kan szlgeren
ikke straks tilbagegive dokumentet, skal salige-
ren holde keberen skadeslas for ethvert krav i
henhold til dokumentet, og keberen kan krze-
ve, at sxlgeren stiller betryggende sikkerhed
herfor.

§ 13. Lerdage og grundlovsdag anses ikke
for hverdage ved beregningen af fortrydelses-
fristen, jf. § 8.

Kapitel 3

Fortrydelsesret ved aftaler om kob eller opforelse
af hele bygninger

§ 14. Reglerne i dette kapitel galder for afia-
ler om keb ecller opferelse af hele bygninger,
som en erhvervsdrivende (entreprengren) ind-
gir som led i sit erhverv, sifremt
1) bygningen i det vaesentlige skal leveres eller

i det veesentlige bade projekteres og opferes

af entreprengren,

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

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

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

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

§ 15. Nir der er indgdet aftale om keb eller
opferelse af en bygning, kan bestilleren trazde
tilbage fra aftalen pd de i § 16 nzvnte betingel-
ser (fortrydelsesret).

§ 16. Fortrydelsesretten er betinget af, at be-
stilleren senest 6 hverdage efter aftalens indgé-
else giver entreprengren skriftlig underretning
om, at bestilleren vil treede tilbage fra aftalen,
jf. dog stk. 2. Underretningen skal vere kom-
met frem inden fristens udleb.

Stk. 2. Er aftalen indgéet ved bestillerens an-
tagelse af et tilbud fra entreprenoren, skal den
i stk. 1 nzvnte underretning vaere kommet
frem senest 6 hverdage efter, at entreprengrens
tilbud er kommet til bestillerens kundskab.

§ 17. Trzeder bestilleren tilbage, kan entre-
preneren alene kreve vederlag for arbejde,
som efter aftalen allerede skulle vere udfart,
og som er udfert.

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

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

Kapitel 4
Oplysning om fortrydelsesret

§.19. En erhvervsdrivende sxlger eller for-
midler m.v. som navnti § 6, stk. 3, skal, inden
fortrydelsesfristen begynder at lobe, jf. § 8, i et
szrskilt dokument give keberen oplysning om
fortrydelsesretten efter kapitel 2. Ved aftale om
kob eller opfarelse af bygning, jf. § 14, skal en-
treprengren, inden fortrydelsesfristen begyn-
der at lpbe, jf. § 16, give bestilleren oplysning
om fortrydelsesretten efter kapitel 3.

Stk. 2. Justitsministeren fastsztter nermere
regler om de i stk. 1 n@vnte oplysningers form
og indhold.

Kapitel 5
Andre bestemmelser

§ 20. Treder keberen tilbage fra en aftale ef-
ter reglerne i kapitel 2, er szlgeren med hensyn
til en eventuel professionel ridgivers honorar-
krav stillet, som om ejendommen ikke var
solgt.

Kapitel 6
Lovens fravigelighed

§ 21. Reglerne i kapite! 1 kan ikke ved aftale
fraviges til skade for keberen eller szlgeren,
medmindre den pigzldende har handlet som
led i sit erhverv. Det kan dog aftales, at kebe-
ren uanset bestemmelsen i § 2, stk. 4, 1. pkt.,
ikke skal kunne paberibe sig forhold, som er
opstiet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af
tilstandsrapporten, jf. § 4, stk. 1.

Stk. 2. Reglerne i kapitel 2 kan ikke ved afta-
le fraviges til skade for keberen.

Stk. 3. Reglerne i kapitel 3 kan ikke ved afta-
le fraviges til skade for bestilleren.

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

Kapitel 7
Straf

§ 22. Den, der undlader at give oplysning
som nzvnt i § 19, stk. 1, straffes med bede,
medmindre strengere straf er forskyldt efter
anden lovgivning. Justitsministeren kan i for-
skrifter, der udstedes i medfer af § 19, stk. 2,
fastsztte bedestraf for overtreedelse af bestem-
melser i forskrifterne.
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Stk. 2. Er overtredelsen begdet af et selskab,
en forening, en fond eller lignende, kan der pi-
lIzgges den juridiske person som sddan bede-
ansvar.

Kapitel 8
Ikrafttreeden m.v.

§ 23. Loven treder i kraft den 1. januar 1996
og har virkning for aftaler, der indgis efter
ikrafitraedelsen.

§ 24. I lov om stempelafgift, jf. lovbekendt-
garelse nr. 727 af 5. august 1994, som andret
ved lov nr. 1090 af 21. december 1994, foreta-
ges folgende @ndring:

1§ 29, stk. 1, indszttes som 2. pkt.:

»Stempelmyndigheden godtger dog pa be-
geering stempel af dokumenter vedrerende en
aftale, der bortfalder som folge af tilbagetra-
delse efter reglerne i lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.«

§ 25. 1 lov om keb, jf. lovbekendtgerelse nr.
28 af 21, januar 1980, som senest &ndret ved
lov nr. 1098 af 21. december 1994, foretages
felgende &ndringer:

1.1§54 indszttes som stk. 2:

»Stk. 2. Ved keb af byggematerialer er den i
stk. | navnte frist 5 &r fra byggeriets aflevering,
dog hgjst 6 Ar fra overgivelsen af materialerne
til keberen.«

2. 1 § 83 inds=zttes som stk. 2:
»Stk. 2. § 54, stk. 2, finder tilsvarende anven-
delse.«

§ 26. Loven gzlder ikke for Fxrgerne og
Gronland, men kan med undtagelse af § 24 ved
kongelig anordning sazttes i kraft for disse
landsdele med de afvigelser, som de szrlige
fereoske og grenlandske forhold tilsiger.

Givet pd Christiansborg Slot, den 14. juni 1995

Under Vor Kongelige Hind og Segl

MARGRETHE R.

/ Bjern Westh
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Lov om endring af lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., lov om omsatning af fast
ejendom og ligningsloven

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

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

§1

Ilov nr. 391 af 14. juni 1995 om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.,
som @ndret ved § 17 i lov nr. 234 af 2. april
1997, foretages folgende sndringer:

1. I § 1, stk. 2, indssettes 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 indseettes efter stk. 2 som nyt stykke:

»Stk. 3. Fremlegger selgeren tilbud pa en
ejerskifteforsikring, jf. § 5, gaelder stk. 1 kun,
hvis selgeren inden det i stk. 2 navnte 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 pramie for den pagsmldende
forsikring, safremt kgberen tegner denne eller
en anden forsikring, som opfylder de i § 5
navnte betingelser.«

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

4.1§ 2, stk. 3, der bliver stk. 4, endres ordene
»inden aftalens indgdelse, dog senest inden
keberens afgivelse af kgbstilbud, der antages af
saelgeren,« til: »inden det i stk. 2 navnte tids-
punkt«.

5. § 2, stk. 5, der bliver stk. 6, affattes siledes:

»Stk. 6. Er en bygnings fysiske tilstand man-
gelfuld, hindrer besternmelsen i stk. 1 ikke, at
koberen kan indtreede i krav, som szlgeren i
anledning af det samme forhold ved bygningen
ville have haft mod tidligere s®lgere og mod
den, der har medvirket ved opfgrelsen af byg-
ningen.«

6. 1§ 5, stk. 1, nr. 1, inds=ttes efter ordene
»som ikke er nsmvnt«: »eller er klart forkert
beskrevete«.

7. 1 overskriften til kapitel 6 tilfgjes efter ordet
»fravigelighed«: »m.v.«.

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

8.18 21, stk. 1, =ndres ordene »§ 2, stk. 4, 1. pkt.« til:
»§ 2, stk. 5, 1. pkt.«

9. Efter § 21 inds=ettes:

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

§2

I lov om paligningen af indkomstskat til sta-
ten (ligningsloven), jf. lovbekendtggrelse nr. 28
af 18. januar 2000, som sndret senest ved § 3 1
lov nr. 105 af 14. februar 2000, foretages fgl-
gende @ndring:

1.1§ 7F, 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 e2ndret ved § 1 ilov
nr. 227 af 21, april 1999, foretages felgende
&ndring:

1. § 13, 2. pkt., affattes séledes:

»Formidleren skal
1) radgive begge parter om behov og mulighed
for en byggeteknisk gennemgang af ejen-
dommen,
2) ggre begge parter bekendt med rapporten
fra en byggeteknisk gennemgang af ejen-
dommen, hvis en sidan 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 indgés
efter ikrafttraedelsen. § 2 har virkning for ind-
komstaret 2000 og senere indkomstar.

§5

Loven g=lder ikke for Fergerne og Grgnland,
men § 1 og § 4, stk. 1, kan ved kongelig anord-
ning sattes 1 kraft for disse landsdele med de
afvigelser, som de sarlige feergske og grenland-
ske forhold tilsiger. § 8 kan ved kongelig an-
ordning seattes i kraft for Grgnland med de
afvigelser, som de seerlige gronlandske forhold
tilsiger.

Givet pd Christiansborg Slot, den 31. maj 2000

Under Vor Kongelige Hand og Segl
Margrethe R.

/Frank Jensen
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Bekendtgarelse nr. 52 af 23. januar 2003

Bekendtgarelse om huseftersynsordningen

I medfer af § 4 i lov nr. 391 af 14. juni 1995
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., fastsattes:

Kapitel 1
Ordningens omfang

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

Kapitel 2
Ordningens forvaltning

§ 2. Huseftersynsordningen forvaltes af Er-
hvervs- og Boligstyrelsen. Den lgbende admini-
stration henlagges til sekretariatet for husefter-
synsordningen.

Stk. 2. Erhvervs- og Boligstyrelsen fastsatter
det maksimale vederlag for huseftersyn, gebyr
for beskikkelse og fornyelse af beskikkelse, ge-
byr pr. udleveret tilstandsrapportskema samt be-
taling for optagelseskursus. Den fastsatte beta-
ling fremgér af bilag til bekendtgarelsen.

§ 3. Der oprettes en folgegruppe for husefter-

synsordningen, hvis medlemmer udpeges af Er-
hvervs- og Boligstyrelsen. Folgende organisatio-
ner indstiller hver et medlem: Advokatradet,
Forsikring & Pension, Dansk Byggeri, Tekniq,
Dansk Ejendomsmaglerforening, Energistyrel-
sen, Forbrugerradet, hver af de beskikkede byg-
ningssagkyndiges organisationer, Handvarksra-
det, Parcelhusejernes Landsforening og Realkre-
ditrddet. Herudover har Erhvervs- og Boligsty-
relsen et medlem, som er formand.

Stk. 2. Folgegruppen

Pkonomi- og Erhvervsstyrelsen
Erhvervs- og Boligstyrelsen j. nr. 5753-2

1) folger ordningen og er radgivende for Er-
hvervs- og Boligstyrelsen med hensyn til
bygningsgennemgang og tilstandsrapporter,

2) udtaler sig efter anmodning fra Erhvervs- og
Boligstyrelsen om principielle spergsmal
vedrgrende ordningen og beskikkelserne, og

3) udtaler sig over for Erhvervs- og Boligsty-
relsen om nagtelse af beskikkelse efter § 4,
stk. 3 og om inddragelse af beskikkelser som
nzvnti§ 7, stk. 1.

~ Stk. 3. Erhvervs- og Boligstyrelsen kan fast-

stte en forretningsorden for felgegruppen. Se-
kretariatet for huseftersynsordningen er ogsé se-
kretariat for felgegruppen.

Kapitel 3
Beskikkelse som bygningssagkyndig

§ 4. Erhvervs- og Boligstyrelsen beskikker et
antal bygningssagkyndige. Beskikkelse medde-
les til personer, jf. lovens § 4, stk. 2. For at kunne
beskikkes som bygningssagkyndig, skal den pa-
geldende opfylde folgende betingelser:

1) en byggeteknisk grunduddannelse med ek-
samen fra Danmarks tekniske Universitet el-
ler Aalborg Universitet, ingenigrhajskolerne
(Teknika), en af statens to arkitektskoler el-
ler konstrukteruddannelsen ved de bygge-
tekniske hgjskoler, eller

2) tilsvarende kundskaber som anfert under nr.
1, erhvervet pa anden méde, f.eks. ved risi-
ko- og skadevurdering inden for bygnings-
forsikring, samt

3) mindst 5 ars dokumenteret erhvervsmassig
erfaring inden for de sidste 10 ar vedrerende
bygningsundersggelser eller tilsyn med byg-
geri,

AU000837
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4) have deltaget i optagelseskursus vedrerende
ordningen og bestiet optagelsesprove,

5) momsregistrering, eventuelt sdledes at den
virksomhed, hvori den bygningssagkyndige
er ansat, er momsregistreret,

6) dokumentation af at vaere daekket af en pro-
fessionel ansvarsforsikring, hvis omfang og
vilkar mindst svarer til, hvad der i alminde-
lighed er opnaeligt pa forsikringsmarkedet,
og som dakker i mindst 5 ar efter overdra-
gelsen til keber af en ejendom, som den byg-
ningssagkyndige har afgivet tilstandsrapport
om, dog l&ngst i 6 ar fra rapportens datering,

7) ikke have ubetalt, forfalden geld til det of-
fentlige, der overstiger 100.000 kr. Det hin-
drer ikke beskikkelse, at galden til det of-
fentlige overstiger 100.000 kr., safremt den
pégzldende for den del af gzlden, der over-
stiger 100.000 kr. har indgdet afdragsord-
ning med inddrivelsesmyndigheden, eller
har stillet sikkerhed, og

8) vare myndig og ikke under vergemal efter
vargemalslovens § 5 eller under samvaerge-
maél efter vergemalslovens § 7.

Stk. 2. Der kan stilles n@rmere krav om doku-
mentation af kundskaber som n®vnt i stk. 1, nr.
2.

Stk. 3. Beskikkelse kan nagtes, safremt den
pagzldende i stilling eller erhverv har udvist en
sddan adferd, at der er grund til at antage, at ved-
kommende ikke vil drive virksomheden som be-
skikket bygningssagkyndig pa forsvarlig méade.

§ 5. Beskikkelsen udlgber efter 3 &r, men kan
fornyes.

Stk. 2. Det er en forudsatning for en fornyelse
af beskikkelsen, at ansggeren opfylder betingel-
sernei § 4, stk. 1, nr. 1-3 og nr. 5-8 .

Stk. 3. For en ansgger, der inden for de senest
forudgdende 36 méneder har indsendt under 50
tilstandsrapporter til sekretariatet for husefter-
syn, er det tillige en forudsztning, at vedkom-
mende har bestaet en genbeskikkelsesprgve.

Stk. 4. Perioden p& 36 méneder regnes fra den
dato, ansggningen om genbeskikkelse er kom-
met frem til sekretariatet for huseftersyn.

Kapitel 4
Virksomheden som bygningssagkyndig.

§ 6. Den bygningssagkyndige skal
1) folge Erhvervs- og Boligstyrelsens retnings-
linier for gennemgang af bygninger og for

afgivelse af tilstandsrapport pa grundlag af
gennemgangen, '

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

3) vare momsregistreret, jf. § 4, stk. 1, nr. 5, og
dxkket af ansvarsforsikring, jf. § 4, stk. 1,
nr. 6,

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

5) ved rapporteringen benytte de skemaer, som
udleveres af sekretariatet for huseftersyn, jf.
§ 2, stk. 2,

6) veare uvildig i den enkelte sag, sdledes at den
bygningssagkyndige skal vere nafhengig af
interesser, der kan pdvirke arbejdet som
bygningssagkyndig,

7) undlade at udfere huseftersyn for eller efter
anmodning fra en virksomhed, der beskafti-
ger sig med ejendomsformidling, hvis ved-
kommende er ansat i eller har ejerandele i
den pagaldende virksomhed,

8) 1 tilstandsrapporten oplyse om samarbejds-
aftaler om udferelse af huseftersyn truffet
med ejendomsformidlere eller andre med in-
teresse i den aktuelle hushandel,

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

10) underrette Erhvervs- og Boligstyrelsen, hvis
der rejses krav mod den bygningssagkyndi-
ge i medfor af lovens § 3, stk. 1, og

11) tilslutte sig de afgorelser, som Ankenzvnet
for Huseftersyn traeffer, med mindre den péa-
gxldende bygningssagkyndige inden 30
dage efter afgerelsens afsendelse har med-
delt Nevnet, at vedkommende ikke onsker

. at vaere bundet af kendelsen.

§ 7. Overtreder 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 Boligstyrel-
sen inddrage beskikkelsen efter indhentet udta-
lelse fra folgegruppen.
Stk. 2. Erhvervs- og Boligstyrelsen 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. 7, eller

2) den bygningssagkyndige ikke kan dokumen-
tere at veere dackket af ansvarsforsikring som
navnti § 4, stk. 1, or. 6.



§ 8. Afgorelse om fratagelse af beskikkelse
kan af den, som afgerelsen vedrerer, forlanges
indbragt for domstolene. Anmodning herom skal
fremszttes over for Erhvervs- og Boligstyrelsen
inden 4 uger efter, at afgerelsen er meddelt den
pégzldende. Erhvervs- og Boligstyrelsen anlag-
ger sag mod den pagzldende i den borgerlige
retsplejes former.

Kapitel 5
Bygningsgennemgang

§ 9. Bygningsgennemgangen har til formal at
afklare, i hvilket omfang den gennemgéede byg-
nings fysiske tilstand er ringere end tilstanden i
tilsvarende intakte bygninger af samme alder.
Ved gennemgangen skal afdekkes skader eller
tegn pd skader, sdsom brud, lekager, deforme-
ringer, svaekkelser, revnedannelser og edeleg-
gelser. Som skader eller tegn pa skader regnes
ogsd manglende bygningsdele og andre fysiske
forhold, nar disse forhold giver nerliggende risi-
ko for skader, hvis der ikke s®ttes ind med serlig
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 for huseftersyn
undersgge, om der tidligere er udarbejdet en til-
standsrapport og i bekraeftende fald fremskaffe
denne, sdledes at den kan indga i grundlaget for
eftersynet. Medmindre andet aftales, skal gen-
nemgangen v&re visuel med brug af enkle tekni-
ske hjelpemidler (handredskaber) og orienteren-
de malinger, men uden destruktive indgreb.

§ 11. Uden for bygningsgennemgangen falder

1) bagatelagtige forhold, som ikke kan antages

at pavirke bygningens brug eller verdi nev-
nevardigt,

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 dbenlyse overtreedelser af
bygningslovgivningen,

5) @stetiske og arkitektoniske forhold,

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

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

8) losere, sdsom 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, si-
som tegninger, beskrivelser og BBR-meddelel-
ser.

§ 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 sarlige
skemaer, jf. § 6, nr. 5. Den bygningssagkyndige
afgiver rapporten til den, der har bestilt husefter-
synet, og indsender inden 14 dage en kopi til se-
kretariatet for huseftersyn.

§ 15. I rapporten skal oplyses, hvis den byg-
ningssagkyndige finder, at en bygningsdel ma
antages at vare gjort utilgaengelig 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 s tilfelde, 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 for huseftersyn. Den forny-
ede rapport treeder 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 fzllesejet, jf. lovens § 2, stk. 1.



Kapitel 7 Kapitel 8
Erfaringsformidling og regnskab ITkrafitraeden

§ 18. Sekretariatet for huseftersynsordningen
1) udarbejder arsberetning og arsregnskab for § 19. Denne bekendtgarelse treder i kraft den
huseftersynsordningen og afgiver disse til 1. februar 2003.

Erhvervs- og Boligstyrelsen og filgegrup- Stk. 2. Samtidig ophaves bekendtgarelse nr.

pen, og o
2) samler og formidler erfaringer fra ordnin- 22161 af 22. august 2002 om huseftersynsordnin-

gen, serlig fra tilstandsrapporterne, til of-
fentlig brug.

Erhvervs- og Boligstyrelsen, den 23. januar 2003

JESPER RASMUSSEN

/ Jan Spohr




Bilag

Vederlag til beskikkede bygningssagkyndige for huseftersyn og gebyrér for beskikkelse m.v.
pr. 1.2.2003

Maksimale vederlag pr. ejendom for gennemferelse af huseftersyn og udarbejdelse af
tilstandsrapport:

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

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

Samlet »Hovedhus« opfert 1940 eller senere »Hovedhus« opfert for 1940
bygningsareal | Grundtakst | Administrat. | Talt Ialt | Grundtakst | Administrat. | [alt Lalt
(f. BBR-felt | excl. moms tilleg excl. incl. excl. tilleg excl. incl.
216)*) excl. moms | moms moms moms excl. moms moms moms
Under 100 m2 3.515,- 290,- 3.805,- | 4.756,25 4.055,- 290,- 4.345,- | 5.431,25
100-199 m2 4.670,- 290,- 4.960,- | 6.200,- 5.390,- 290,- 5.680,- | 7.100,-
200-299 m2 5.850,- 290,- 6.140,- | 7.675,- 6.720,- 290,- 7.010,- | 8.762,50
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 kzlder og tagetage. Som grundlag for etagernes sterrelse anvendes det bebyggede areal
(BBR-felt 216)

Ejerlejligheder:

Samlet »Hovedhus« opfert 1940 eller senere »Hovedhus« opfert for 1940
bygningsareal | Grundtakst | Administrat. Ialt Lalt Grundtakst | Administrat. Ialt Talt
(f. BBR-felt | excl. moms tilleg excl. incl. excl. tilleg excl. incl.
216) excl. moms moms moms moms excl. moms moms moms
Alle storrelser 2.925,- 290,- 3.215,- | 4.018,75 | 3.360,- 290,- 3.650,- | 4.562,50




Andre bygninger, herunder eftersyn af fzlleseje og fzellesfaciliteter vedrerende ejerlejligheds-
komplekser:

Vederlaget aftales individuelt.

Fornyelse af tilstandsrapporter:

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

Tillaeg for administrationsgebyr:

For hver udarbejdet tilstandsrapport kan den bygningssagkyndige tillegge grundtaksten et admi-
nistrationstilleeg pa kr. 290,- til dakning af det hos den bygningssagkyndige opkrevede gebyr.

Reduktion af vederlag ved kombineret huseftersyn og energimaerkning:

Ifolge Energistyrelsens bekendtgerelse nr. 718 af 14. september 1999 om honorar og ansvarsfor-
sikring for energimarkning af bygninger, bilag 1, nedszttes det maksimale honorar for udferelse af
energimerkning med kr. 300,-, 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 tilfzlde
nedsettes det maksimale vederlag for huseftersyn, jf. ovennavnte takster, ogsd med kr. 300-, séledes
at den samlede nedszttelse bliver i alt kr. 600,-.

Ovennzvnte maksimale vederlag er incl. udgifter til udlaeg, korsel, forsikring mv.

Regulering af vederlag:

Vederlagene reguleres af Erhvervs- og Boligstyrelsen med virkning fra den 1. januar hvert ar efter
Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Reguleringen sker pa grundlag af den &rlige procentvise &n-
dring i nettoprisindekset, beregnet ud fra indekset i september méned.

GEBYRER:
Hos den bygningssagkyndige opkraves folgende gebyrer:
Gebyr for beskikkelse kr. 1.225,-
Gebyr for fornyelse af beskikkelse kr. 610,-
Administrationsgebyr pr. udleveret tilstandsrapportskema kr. 290,-

Sekretariatet for huseftersynsordningen forestar opkravningen af gebyrer pa vegne af Erhvervs-
og Boligstyrelsen.

OPTAGELSESKURSUS:
Betaling for optagelseskursus: kr. 9.700,-
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1. Indledning

1.00 Huseftersynsordningen

Huseftersynsordningen har til formal at frigere saelger af en
ejendom for ansvar i de 20 ar, der ellers er seedvane if;alge dansk
rets almindelige regler. Seelger frigeres for ansvar, sdfremt der
overfor keber fremlaegges en tilstandsrapport over ejendom-
mens fysiske tilstand samt oplysninger om muligheden for at
tegne ejerskifteforsikring. Frigerelsen for ansvar forudseetter
dog, at seelger ikke bevidst eller groft uagtsomt har afgivet fejl-
agtige oplysninger i forbindelse med huseftersynet.

Et andet formal er, at keber gennem tilstandsrapporten og for-
sikringsoplysningerne far hjeelpemidler til at vurdere ejendom-
mens kvalitet. Keber far dermed bedre mulighed for at vurdere
ejendommens reelle vaerdi og mulighed for at forsikre sig imod
skonomiske overraskelser pd grund af skjulte skader

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

Der er derfor mange parter, som har interesse i resultaterne af
huseftersynet.

1.01 Saelgeren

Den pris, der vil kunne opnds for huset, vil bl.a. atheenge af de
resultater, den bygningssagkyndige er kommet til og de
bemeerkninger, han giver i sin tilstandsrapport.

1.02 Koberen

Resultaterne fra den bygningssagkyndiges huseftersyn bruges af
keber til at bedemme kvaliteten af det hus, han péteenker at
kabe, 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 eventu-
elle skader.

1.03 Forsikringsselskabet

Et veesentligt sigte med huseftersynet er, at det skal kunne danne
grundlag for tilbud pa en ejerskifteforsikring. Det er derfor
vaesentligt, at tilstandsrapporten beskriver bygningernes funktion
og opbygning samt hvilke bygninger, der ikke er besigtiget.

1.04 Den beskikkede bygningssagkyndige

Den beskikkede bygningssagkyndige repraesenterer ikke nogen
af parterne, men er en neutral, uafhaengig instans, der skal give
et sa vidt muligt objektivt billede af de forhold, som er under-
segt.
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Det er derfor vigtigt, at huseftersynet foretages af erfarne og sag-
kyndige teknikere efter ensartede retningslinier og med sa
objektive kriterier som muligt.

Den bygningssagkyndige skal veere uvildig i den enkelte sag,
sdledes at han skal veere uatheengig af interesser, der kan pavirke
hans arbejde som bygningssagkyndig.

1.05 Koberens radgiver

Blandt andet med baggrund i tilstandsrapporten kan keberens
radgiver vejlede keber i forbindelse med kebet og eventuelle
tvister forbundet dermed.

1.06 Ejendomsformidler

Tilstandsrapporten anvendes af ejendomsmeegleren i forbindelse

med fastseettelse af ejendommens pris og i dreftelserne med en

eventuel keber. ' PN
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2. Definitioner m.v.

2.00 Huseftersynet

Huseftersynet foretages af en bygningssagkyndig, der er beskik-
ket af Erhvervs- og Boligstyrelsen . Eftersynet har til formal at
vise i hvilket omfang, bygningernes tilstand er ringere end til-
standen af tilsvarende bygninger af samme alder. Seelger kan fri-
tages for det normale 20 arige ansvar for skjulte skader ved at
praesentere kaber for en tilstandsrapport og tilbud pa ejerskifte-
forsikring, for keber underskriver kebsaftalen.

Seelger er forpligtet til at betale mindst halvdelen af den tilbudte
samlede preemie for ejerskifteforsikringen, hvis keber ognsker at
tegne den tilbudte eller en anden ejerskifteforsikring, jfr. lovens §5.

Seelger kan dog stadig heefte for

¢ forhold udenfor bygningerne (fx forurenet jord)

¢ ulovligheder

* bevidst eller groft uagtsomt at have afgivet ukorrekte oplys-
ninger i forbindelse med huseftersynet.

2.01 Bygningsgennemgangen

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

Bygningsgennemgangen har til formal at afdeekke synlige ska-
der, som nedsaetter bygningens funktion eller veerdi naevneveer-
digt, fx brud, leekage, revnedannelser eller odeleggelser. End-
videre afdeekkes tegn pd skader eller andre fysiske forhold, der
giver en neerliggende risiko for, at der kan udvikles en egentlig
skade.

2.02 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 pd skader. Skaderne angives ud fra en karakterskala.

Tilstandsrapporten ger opmeerksom pé de forhold, som keber
ber tilleegge betydning ved sin vurdering af bygningens tilstand.

2.03 Gyldighed af tilstandsrapporten.

Tilstandsrapporten er gyldig i 6 maneder, fra den er udarbe]det
jflovens § 4.

Nar en tilstandsrapport skal fornyes, skal der udferes en ny til-
standsrapport med nyt labenummer. Det er ikke muligt at for-
lzenge en tilstandsrapports gyldighed ved en allonge.

2.04 Ejerskifteforsikring.

Tilbudet til keber om ejerskifteforsikring udarbejdes af et forsik-
ringsselskab med baggrund i tilstandsrapporten. Forsikringen
deekker normalt skjulte skader og andre skader, som ikke blev
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fundet ved bygningsgennemgangen. Ejerskifteforsikringen giver
sdledes mulighed for at opnd daekning for skader, der er ukend-
te for kaber pad kebstidspunktet. Deekningens omfang vil fremga
af tilbudet og forsikringsbetingelserne.

2.05 Huseftersynet omfatter ikke:

¢ el- og vvs-installationernes funktion

¢ estetiske eller arkitektoniske forhold

¢ sadvanligt slid og bygningernes normale vedligeholdstil-
stand

* bagatelagtige forhold, som ikke kan antages at pavirke byg-
ningens brug eller veerdi naevneveerdigt

* planlesningen og bygningernes indretning samt bygningernes
placering pd grunden

¢ bygningernes lovlighed, bortset fra abenlyse overtraedelser af

bygningslovgivningen

lgsere, sasom harde hvidevarer

udenders svemmebassiner og tilherende pumpeanleeg

markiser og baldakiner

indretninger/installationer uden for selve bygningen

e
£ )

2.06 Ejendomme/bygninger af ringe stand

Hyvis alle bygninger pa ejendommen er i en sddan stand, at den
beskikkede bygningssagkyndige mener, at et gennemsyn vil
vaere meningslest skal der ikke udarbejdes en tilstandsrapport. I
stedet skal ejeren underrettes i et brev, hvor der bliver givet et
begrundet afslag pa udarbejdelsen af en tilstandsrapport.

Hyvis en bygning er i s ringe stand at den ikke undersgges i til-
standsrapporten, skal arsagen hertil fremga af tilstandsrapporten .

¥
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3 Information og klagemuligheder

3.01 Huseftersyn Nyt

Sekretariatet for Huseftersynsordningen udgiver bladet, Husefter-
syn 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 leeses og overhol-
des af de beskikkede bygningssagkyndige, samt en alment del
med orienterende stof .

3.02 HE-Sekretariatets hjemmeside

Huseftersynsordningens Sekretariatet har p.t. en hjemmeside pa
adressen http:/ /www.hesekretariat.dk/ hvor generelle oplys-
ninger om ordningen findes.

3.03 Ankenaevnet for Huseftersyn

Ankenzevnet behandler klager indgivet af bade keber og salger
over tilstandsrapporter udarbejdet under Huseftersynsordnin-
gen. Tilstandsrapporten skal veere udarbejdet efter den 1. januar
2000. Ankenzevnet tager stilling til den bygningssagkyndiges
erstatningsansvar.

Efter neermere aftale kan Ankenaevnet foretage en besigtigelse af
ejendommen med henblik pd udfeerdigelse af en syns- og skens-
erkleering til brug for den videre behandling af sagen.

Ankenzaevnet treeffer beslutning om fordeling af omkostningerne
til syn og sken mellem parterne.

Den beskikkede bygningssagkyndige og dennes forsikringssel-
skab skal tilslutte sig Ankenzevnet for Huseftersyns afgeorelser,
med mindre den pageeldende beskikkede bygningssagkyndige
eller dennes forsikringsselskab inden 30 dage efter afgorelsens
afsendelse har meddelt neevnet, at vedkommende ikke gnsker at
veere bundet af kendelsen.

Ankenzevnet behandler ikke klager over forsikringer i forbindelse
med ordningen. Disse klager henvises til Forsikringsankenaevnet.

Husankenzevnet behandler heller ikke klager over tilleeg, der er
udarbejdet med relation til tilstandsrapporterne

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

“‘u}f)

4.00 Formalet med huseftersynet

Bygningsgennemgangen har til formadl at afklare, i hvilket
omfang bygningens fysiske tilstand er ringere end tilstanden i
tilsvarende intakte bygninger af samme alder.

Ved gennemgangen skal afdeekkes skader eller tegn pa skader
sdsom brud, laekager, deformeringer, svaekkelser, revnedannelser
og odeleggelser. Som skader eller tegn pa skader regnes ogsa
manglende bygningsdele og andre fysiske forhold, nér disse
giver naerliggende risiko for skader, hvis ikke der sattes ind
med seerligt omfattende vedligeholdsarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger. (Jf. bekendtgerelse om huseftersyn §9).

Bygningsgennemgangen skal foretages med professionel omhu

og med brug af den indsigt og erfaring, som kan forventes af R
bygningssagkyndige. Medmindre andet aftales skal gennemgan-
gen veere visuel med brug af enkle tekniske hjeelpemidler (hand-
redskaber) og orienterende madlinger, uden destruktive indgreb.
(Jf. bekendtgerelse om huseftersyn §10).

.
N

Udenfor bygningsgennemgangen falder (Jf. bekendtgerelse om
huseftersyn §11):

1) Bagatelagtige forhold, som ikke kan antages at pavirke byg-
ningens brug eller veerdi neevneveerdigt.

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

3) Bygningens funktionsforhold udover hvad der omfattes af §9.

4) Bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter, bortset fra
dbenlyse overtreedelser af
bygningslovgivningen.

5) Zstetiske og arkitektoniske forhold.

6) Papegning af seedvanligt slid og eelde, som er normalt for
bygninger af den pdgeeldende alder.

7) Indretninger uden for selve bygningen, sdsom vandstik.

8) Lasere, sdsom harde hvidevarer.

9) Bedemmelse af bygningens almindelige vedligeholdelsestil-
stand.

4.01 For igangseettelse af huseftersyn

Til brug for forberedelsen af bygningsgennemgangen skal den
bygningssagkyndige anmode szlgeren om at afgive foreliggende
skriftlige oplysninger om bygningen, sisom tegninger, beskri-
velser herunder tidligere tilstandsrapporter og BBR-ejermedde-
lelser. (Jf. bekendtgorelse om huseftersyn §12 )

Den beskikkede bygningssagkyndige skal undersgge, om der
tidligere er udarbejdet en tilstandsrapport og i bekreeftende fald
fremskaffe denne, sdledes at den ogsd kan indga i grundlaget for
eftersynet, jf. bekendtgerelsen §10

(o
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4.02 Undersogelsesmetoder, og vaerktajer i forbindelse med
visuelt eftersyn

Huseftersynet baseres pa en visuel gennemgang af en bygning
eller bygningsdel. Eftersynet kan underbygges af orienterende
malinger. '

Et visuelt eftersyn forudseetter:

¢ En byggeteknisk viden

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

Ved huseftersynet er det ofte hensigtsmeessigt at anvende:

* En systematisk fremgangsmdde ved gennemforelse af husef-
tersynet

* En stikprevevis udvelgelse af observationsfelter eller byg-
ningsdele

* Evt. fotografier til internt brug til at beskrive skader og til at
fastholde deres omfang og art. Dette er en hjeelp, ndr rappor-
ten skal udarbejdes.

Som tekniske hjeelpemidler anbefales den bygningssagkyndige

at medbringe:

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

* Fugtighedsmadler til stikprovevis undersogelser af fugtind-
hold i veegge og traekonstruktioner..

» Syl til stikprevevise undersggelser af treekonstruktioner m.m.

* Skruetraekker til eventuel afmontering af lemme og gulvriste.

» Stige, som kan skydes eller foldes sammen, s den kan veere i
et bagagerum p4 en bil, og med en leengde pé ca. 3,5 meter.

¢ Kikkert for eftersyn af bygningsdele hvor direkte besigtigelse
ikke er muligt som folge af hejder, placering og andre for-
hold, som noteres i tilstandsrapporten

e Vaterpas i kort udgave til stikprovevis tjek af fald pa gulve
og tilsvarende malinger, Det er en god idé, at der i vaterpasset
er indbygget en vinkelmadler til stikprovevis kontrol af tag-
heeldninger, hvis man ikke pd anden made foretager denne
kontrol.

» Fotografiapparat til egen dokumentation, s det er muligt at
dokumentere 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 fugtighedsmaéler, stikprevevis i
vadrum, tagkonstruktionen, i andet treeveerk og pa keelder-
vaegge. Det anbefales ogsa at foretage stikprovevis sken af rev-
nevidder i beton eller murfacader. Resultater fra sidanne orien-
terende malinger, eventuelt kombineret med fotografier, vil ofte
vaere gavnlige ved en entydig og objektiv beskrivelse af eftersy-
nets observationer og til brug ved senere referencer.
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4.03 Videregaende undersggelser udenfor ordningen
Undersogelser, som kraever specielt maleudstyr eller indgreb i
konstruktionen, vil normalt ligge udenfor det normale eftersyn
og skal honoreres saerskilt. Det kan dog veere enskeligt for at folge
op pa specielle tilstande og bekreefte eller afkraefte mulighed for
en skade i bygningsdelen. Sddanne undersogelser skal aftales pa
forhdnd med seelgeren.

Som videregaende ikke destruktive undersogelser kan naevnes
trykmaling af centralvarmeanleeg samt fotografering af kloak-
ledninger.

Destruktive undersegelser vil altid ligge udenfor det normale
eftersyn og skal honoreres seerskilt, men kan anbefales i bestemte
situationer, hvor andre metoder viser sig utilstreekkelige.
Destruktive undersogelser vil betyde, at der skal gribes ind i
konstruktionen for at konstatere fx svampeangreb i gulv- eller
keelderkonstruktionen. De bygningsmaessige indgreb skal altid
aftales med szlger.

4.04 Inddeling af ejendom i bygninger og prioritering af
bygningsdele.

Huseftersynet omfatter en ejendom, som defineret i BBR-ejermed-
delelsen. Et huseftersyn skal omfatte samtlige bygninger indenfor
den samme ejendom, ogsé selv om bygninger/bygningsdele ikke
er medtaget eller korrekt anfort i BBR-ejermeddelelsen.
Bygningerne ber derfor afgreenses og identificeres enkeltvis med
litrering med bogstavbetegnelse, der angives i tilstandsrappor-
ten. Deres funktion og udformning beskrives, da det har betyd-
ning for udarbejdelse af tilstandsrapporten. Det skal vaere helt
klart og entydigt, hvad der beskrives i tilstandsrapporten. Det
anbefales at sammenbyggede ejendomme opdeles i flere litra
efter alder og/eller konstruktion. Dette medferer at huse, der er
opbygget i to omgange ber fa hver sit litranummer, og ejendom-
me 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 fremgar af BBR-
ejermeddelelsen, skal de skensmzessige ansldede arealer af de
respektive bygninger fremgd af tilstandsrapporten, sa det er
Klart, hvor store de enkelte opdelte bygningskomplekser er.

Eventuelle skader skal i bemeerkningerne klart henfores til en
specifik bygning/bygningsdel, og til placeringen pd bygnings-
delen.

Det er ikke et krav, men det kan dog anbefales, at den beskikkede
bygningssagkyndige i tilstandsrapporten oplyser om eventuelle
vaesentlige uoverensstemmelser mellem BBR- ejermeddelelsen
og de faktiske forhold. Dette geelder bade antallet af bygninger,
deres arealer, samt ogsd oplysninger om de enkelte bygninger, sa
tilstandsrapporten bliver s retvisende som muligt.
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4.05 Kriterier for bedgmmelse og registrering af tilstande
Der er tre forhold, som pavirker bedemmelsen af en bygnings-
del i negativ eller positiv retning i forhold til den forventede til-
stand: alder, vedligeholdstilstand og skader eller.tegn pd skader.
En bedeommelse af en restlevetid og almindeligt slid er udenfor
Huseftersynet. Der skal kun tages hensyn til, om bygningens
fysiske tilstand er ringere end tilsvarende intakte bygninger af
samme alder.

Tilstandsrapportens anvendelse af karakterer.

Ved bedommelsen deles de observerede skader eller tegn pa
skader op i fem niveauer.

Hertil kommer karakteren IB ( ingen bemzerkninger). Den byg-
ningssagkyndige foretager en vurdering af hvilke konsekvenser
udviklingen af en skade vil fd for den pageeldende bygningsdel.

IB: Ingen bemaeerkninger
Definition:
Beskriver, at bygningsdelen ikke giver anledning til bemeerkninger.

Forklaring;:
Der har ikke veeret noget at bemeerke eller at notere om byg-
ningsdelen.

KO: Kosmetiske skader

Definition:

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

Forklaring

Kosmetiske forhold som er uden betydning for bygningsdelens
eller komponentens funktion, men kan pavirke indtrykket af
bygningen. Storstedelen af disse vil falde ind under begrebet
"bagatelagtige skader” og skal dermed ikke medtages. Der vil
dog veere tilfeelde, hvor den bygningssagkyndige onsker at gore
opmerksom 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 f.eks. er
spildt vand pa et gulv.

Malersteenk

Sma ujeevnheder i bygningsdele

Smaé skaevheder i bygningsdele

Lose derhandtag

Ridser péd dere/karme/bygningsdele

Manglende/ defekte teetningslister pd dere/vinduer, uden
folgeskader.

K1: Mindre alvorlige skader

Definition:

Beskriver skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygnings-
delens eller bygningens funktion.
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Forklaring:

Skader som ikke har indflydelse pa bygningsdelens eller byg-
ningens funktion og som ikke vil udvikle sig yderligere. Det vil
sige, at skaden ikke forveerres 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)

¢ Setnings- og stabilitetsrevner, der er opstdet i forbindelse
med bygningens opforelse eller kort tid herefter og skennes
at veere i ro.

¢ Fine netrevner i sokkelpuds (udterringsrevner)

* Fine revner (der ikke skyldes seetnings- og/eller stabilitets-
revner)

» Kalkspringere i mursten

* Revner i letbeton indervaegge, som ikke fortsaetter videre i

konstruktionen og ikke skyldes seetnings- og/eller stabilitets-

revner.

Slidte og skjoldede gulve

Defekter pa derplader (huller)

Veeg der er skeev.

Overfladerust pa VVS installationer.

K2: Alvorlige skader

Definition:

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

Forklaring:

Skaden er sa alvorlig, at en bygningsdels funktion vil svigte
inden for overskuelig tid. Dette vil ikke medferer skader pa
andre bygningsdele og/eller pd personer.

Eksempler: (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgivende)

* Seetnings- og stabilitetsrevner der ikke skennes at veere i ro,
men som ikke vurderes at give anledning til skader pa andre
bygningsdele .

* Nedbrudte treekonstruktioner uden risiko for skader pa

andre bygningsdele.

Nedbrudte dere/vinduer

Teerede beslag péd dere/vinduer

Nedbrudte glaslister

Punkterede termoruder

Fugtproblemer i forbindelse med bekleedning péd keelderveaegge

Defekte gulve

Fliser der udenfor vddzoner har sluppet vedheeftning til

underlaget.

¢ Uteette fuger udenfor vaddzoner.

K3: Kritiske skader
Definition:
Beskriver skader, som vil medfere, at bygningsdelens funktion
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svigter inden for overskuelig tid., Dette svigt risikere, at med-
fore skader pa andre bygningsdele.

Forklaring: .

Skaden er sa kritisk, at en bygningsdels funktion vil svigte inden
for overskuelig 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 vere i ro
og som vurderes at give anledning til skader pa andre byg-
ningsdele

¢ Mangelfuld udluftning af krybekalder, nar det vurderes, at
forholdet har betydning for konstruktionerne

¢ Revner i baerende konstruktionsdele

¢ Nedbrudte treekonstruktioner hvor der er risiko for skader pa
andre bygningsdele.

* Vandindsivning ved dere eller vinduer

* Mangelfulde (fx bagfald) eller uteette tagrender, hvis bygnin-
gen eller bygningsdele kan tage skade

* Nedbrydninger /eller deformationer af tagbeleegning

¢ Uteette tagflader, inddeekninger og samlinger

o Utilstreekkelig eller manglende fastgorelse af tagbeklaedning,
nar det vurderes at forholdet har betydning for konstruktionen.

e Skumunderstrogne tagsten, ndr taget er, eller kan blive uteet,
eller nér lzegter er eller kan blive opfugtet.

¢ Nedbrydning eller deformation af undertag.

Mangelfuld udluftning af tagrum, nar det vurderes, at forhol-

det har betydning for konstruktionerne

Uteette fuger i vddzoner.

Afleb der ikke er udfert korrekt.

Fliser der har sluppet vedhaftning til underlaget i vddzoner

Galvanisk teering i installationer

Synlige teeringer i VVS installationer.

Kedler hvor ekspansionsforhold medferer risiko for spreeng-

ning af installationer, og som er &benbart ulovlige.

¢ Elinstallationer hvor der er mulighed for at komme i berering
med stromferende dele, og/eller de er dbenbart ulovlige.

¢ Konstruktioner som direkte eller indirekte kan forvolde per-
sonskade og som er dbenbar og visuel

UN: Bor underspges naermere

Definition:

Beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan fastleegges til-
streekkeligt ved den visuelle gennemgang. Det kan vere en
alvorlig skade; derfor bor art, omfang og konsekvenser altid
afklares.

Forklaring:

Beskriver forhold, hvor drsag eller konsekvens ikke kan fast-
leegges pa et tilstreekkeligt sikkert grundlag ved den visuelle
gennemgang. Det kan veere en meget stor skade, eller en
meget lille skade. Det kan ogsa vise sig, at der slet ikke er
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nogen skade. Karakteren UN er den karakter, der skaber storst
uklarhed for keber. Derfor ber art, drsag, omfang og konse-
kvenser som neevnt altid afklares.

Eksempler: (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgivende)

¢ Enkelte/flere revner i fundamenter/veegge, hvor det ikke
kan afklares, om de skyldes bled bund/differensseetninger/
udterring eller rystelser fra trafik

* Skeeve bygninger/gulve der har karakter af seetninger eller
andre uafklarede drsager.

¢ Seetningsrevner og stabilitetsrevner nar arsagen hertil ikke
kan afklares.

¢ Indikationer pd manglende udluftning af krybekaelder, som bl.a.
kan medfere rdd eller svampeangreb i gulvkonstruktionerne

* Mug eller fugtskjolde pd yderveegge/indervaegge, hvor det
ikke kan afklares, om det skyldes kuldebroer i facaden, defekte
vandferende installationer eller andre drsager som f.eks. util-
streekkelig fugtisolering af vaegge mod ydre konstruktioner/
terreen.

¢ Indikationer pd manglende udluftning af tagrum, som bl.a.
kan medfere rad eller svampeangreb i tagkonstruktionerne.

* Snedaekkede bygningsdele, der ikke har kunnet besigtiges.

* Hyppig pafyldning af vand pa varmeanlaeg, som kunne skyl-
des uteetheder i den skjulte installation eller i kedler m.m.

¢ El- og VVS-installationer som skennes udfert af ikke autori-
serede personer..

Overskuelig tid

Overskuelig tid er her bestemt som det tidsrum, hvor den
beskikkede bygningssagkyndige kan vurdere, om bygningsdel-
ens funktion svigter. I vurderingen indgar, om der vil skulle sat-
tes ind med seerlige omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger. Vurderingen vil tillige
veaere afhaengig af bygningsdelens konstruktion, materialevalg,
alder, beliggenhed, slid og stand.

@vrige bemeerkninger.

Der kan veere 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. Pa dette grundlag kan det anbefales, men det er ikke et
krav, at den beskikkede bygningssagkyndige oplyser om for-
holdet. 5S4 undgar man usikkerhed i forbindelse med eventuel-
le klager.

Dette oplyses i tilstandsrapporten under punktet “Noter” i for-
bindelse med vurdering af og sken over skadedrsager og kon-
struktioner under den relevante bygning/bygningsdel. Det kan
gores, uden at der skrives en karakter, hvis forholdet ikke sken-
nes at give skader. Under “Resume” udgédr bemeerkningen IB
(ingen bemeerkning ) derfor, hvis der i ovrigt ikke ellers er nogle
bemeerkninger til konstruktionen.
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Eksempler: (vejledende og ikke normgivende)

Atypiske bygningsmaterialer

Atypiske isoleringsmaterialer

Manglende raekveerker uden risiko for personskade.
Blede trefiberplader pad vegge '
Bekleedninger pé lofter, uden risiko for brandspredning.
Fodblik pd undertage.

Eksempler pa anvendelsen af karaktersystemet.

Det er ikke muligt at give faste retningslinier for klassifikation af
skader, der aftheenger af de konkrete fysiske forhold og observa-
tioner, som findes p4 stedet i hvert enkelt tilfeelde.

Det bemeerkes at “samme forhold” kan veere klassificeret for-
skelligt 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 pa skorsten kan give 4 (5) forskellige karakterer afhaengig
af forhold pa stedet, selv om betegnelsen “lebesod” er den samme.

Karakteren K1 (KO) anferes hvis det er en gammel lgbesodskade,
hvor drsagen til skaden er stoppet, s& den ikke udvikler sig
mere, (eller skorstenen ikke benyttes mere).

Karakteren K2 anfores, hvis det er en lgbesodskade, der er under
udvikling, da 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 anferes, hvis det er en lgbesodskade, hvor arsa-

gen til lobesoden er ukendt, da der kan veere flere drsager/kil-

der til skaden. Det kan skyldes lokale forhold, som den beskik-
kede bygningssagkyndige ikke har mulighed for at afklare ved
den visuelle gennemgang af ejendommen.

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

Karakteren K1 (K0) anferes, hvis gulve kun er slidt i overfladen,
og det ikke har nogen funktionsmeessig betydning, sdsom afslidt
lak/gulvbraedder, nedslidte men stadig intakte trappetrin og
lign. Gulvbeleegninger, hvor overfladen er afslidt, men hvor
belaegningen ellers er intakt.

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

SEKRETARIATET FOR HUSEFTERSYNSORDNINGEN ¢ GREGERSENSVE] » POSTBOKS 141 » DK-2630 TAASTRUP » TELEFON 72 20 22 70 » TELEFAX 72 20 22 72
HANDBOG FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE




Side 14 af 32
1998-03-02 :

Ka p . 3 Huseftersynet Rev. 3.: 2003-05-0

andre bygningsdele og/eller personer. Gulvbeleegninger der er
ved at veere slidt igennem.

Karakteren K3 anfores, hvor der i sjeeldne tilfeelde kan veere
gulve/trappetrin, der er slidt igennem s& der er risiko for brud,
der kan medfere skade pa andre bygningsdele og/eller personer.

Karakteren UN anferes, hvis der er skader eller indikationer pa
skader eller sveekkelser, og det ikke visuelt er muligt af afdeekke
arsagen til denne sveekkelse. Dette kunne veere gulve, der har
skeevheder, buler, lunker, udover det forventelige, eller lokale
deformationer og “blede” omrader. Det kan ogsa vere belaeg-
ninger, der udviser skader af en type, der visuelt ikke kan
afdeekkes.

Eksempel 3: Seetningsrevner i vaegge

Revner i veegge 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 gaet i
ro og ikke giver anledning til andre skader. Mange huse har rev-
ner af denne type, som opstar kort efter at huset/tilbygningen er
opfort, hvorefter de normalt gdr i ro. De kreever dog stadig ved-
ligeholdelse, men de giver normalt ikke anledning til skader.

Karakteren K2 anferes, hvis det skonnes at saetnings- stabilitets-
revner ikke er gaet i ro, og at revnen ikke skonnes at give anled-
ning til skader pa andre bygningsdele. Dette vil sige, at revnen i
huset er under stadig udvikling og ikke vil stabilisere sig, samt
at det kun er neevnte bygningsdel, der med tiden skades.

Karakteren K3 anferes, hvis det skonnes at seetnings- stabilitets-
revner ikke er gdet i ro, og at revnerne giver anledning til skader
pa andre bygningsdele. Dette vil f.eks. sige aktive setnings- og
stabilitetsrevner, der forplanter sig op gennem bygningerne.

Karakteren UN anferes, hvis drsagen til revnerne i bygningen
ikke kunne afdaekkes visuelt af den beskikkede bygningssag-
kyndige 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 kreeve en geoteknisk undersogelse af jord-
bundsforholdene, og/eller en beregning af husets konstruktio-
ner, som i begge tilfeelde falder uden for ordningen
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5. Gennemfgrelse af huseftersynet

5.00 Bedommelse af tilstanden

Ved bedemmelse af tilstanden mad den bygningssagkyndige
anvende sin byggetekniske viden og erfaring dels til bedemmel-
se af eventuelle skaders omfang, dels til vurdering om eventuel
skade vil kunne medfere skader pd andre bygningsdele.

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

5.01 Gennemforelse

Ved gennemforelse af huseftersynet kan den bygningssagkyndi-
ge anvende forskellige fremgangsmader. Det stir den bygnings-
sagkyndige frit at vaelge metode.

5.02 Bedsmmelse af tegn pa skader, tilgeengelige byg-
ningsdele

Huseftersynets formal er at give en indsigt i ejendommen, sa de
skader eller tegn pa skader, der kunnes gore geeldende som ska-
der eller tegn pa skader , ligger oplyst i salgssituationen. Der
skal sdledes ikke tages hensyn til restlevetid eller andre forhold,
som der ma forventes i bygninger af samme alder og art

Det skal ved bedemmelse 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 for-
volde skader pa andre bygningsdele.

Eksempler: pa skader (disse er vejledende og ikke normgivende)

* Begroninger eller tilsmudsning af facader kan indikere pro-
blemer med tagnedleb eller afvanding af tagkonstruktionen
med opfugtning til felge og dermed felgeskader pa den ovrige
del af konstruktionen

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

e Kalk- eller andre udfeeldninger ved rorsamlinger eller andre
steder pa den synlige del af installationen kan indikere
uteetheder i rersystemet

o Afskalninger af tegltagsten eller mursten kan indikere en fro-
stspreengning i materialet

* Insektangreb kan reducere konstruktionens stabilitet

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

Det er vigtigt, at der udover registreringen af skader eller tegn

pé skader, ogsa tilkendegives, om der er tvivl eller mistanke om,
at et symptom indikerer en igangveerende skadesudvikling.
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I mange tilfaelde kan en fejl eller skade ikke direkte konstateres,
men der kan foreligge indikationer p4, at der er problemer.
Derfor kan det veere nedvendigt med baggrund i disse indirekte
tegn at foresla yderligere undersogelser. I tilstandsrapporten bor
det fremgd, hvad det skonnes at undersogelsen bor omfatte.

Eksempel pa indikatorer: (disse er vejledende og ikke normgi-

vende)

* Hyppig pafyldning af vand pa varmesystemet kan indikere
en uteethed i de skjulte rer

* Sjusket udfert elinstallation kan indikere, at den ikke er
udfert af en autoriseret elinstallater, og dermed er en ulovlig
installation

e Fugtpletter pd vaeg, fx bag mebler eller gardiner, kan indikere
kuldebro eller vandindtreengning

e Lukkede ventilationshuller i krybekzlder og/eller tagkon-
struktionen vil indikere begreensning i udluftning og efterfol-
gende fare for svampe- eller rddangreb

5.03 Unormale adgangsforhold samt skjulte eller utilgeenge-
lige bygningsdele.

Skader i det skjulte eller vanskeligt tilgeengelige bygningsdele
byder ofte pa de storste problemer. Disse skader vil ofte veere
omkostningskraevende at udbedre, da der tit skal foretages
storre bygningsindgreb péd grund af felgeskader og ofte om-
fangsrige bygningsindgreb.

Seelgers oplysninger vil kunne veere en hjeelp ved gennemforel-
sen af huseftersynet og afdeekning af skader i det skjulte eller
vanskeligt tilgeengelige bygningsdele.

En del problemer med manglende tilgeengelighed vil kunne
loses, hvis den bygningssagkyndige forud for huseftersynet
gjorde salger opmaerksom pd, at der er behov for at f4 adgang
til skunke, krybekeeldre m.m..

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

Eksempler pa skjulte bygningsdele:

* Speer og isolering i built-up tage og i parallel tagkonstruktioner
* Stroer, isolering og opklodsning i stuegulve

e FElinstallationer bag loftrosetter

Disse konstruktioner skal ikke anfores i tilstandsrapporten som
utilgaengelige konstruktioner, hvis den beskikkede bygningssag-
kyndige ikke forventer, at han kan besigtige dem.

Det anbefales, den beskikkede bygningssagkyndige at veere op-
merksom pé indikationer pa skader i disse skjulte og lukkede
konstruktioner.
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Bygningsdele der normalt er tilgeengelige, som ikke har kun-
net besigtiges, som folge af unormale adgangsforhold.

Er den bygningssagkyndige forhindret i at besigtige en nor-
malt tilgeengelig bygningsdel /konstruktion pé grund af mang-
lende adgangs muligheder, skal det skrives specifikt i til-
standsrapporten. De unormale forhold beskrives sammen med
preecise oplysninger om, hvilke bygningsdele der ikke er
besigtiget. Oplysninger noteres pa siden "Resume af husefter-
syn - for beboelsesdelen". Man skal notere om blandt andet
utilgaengelighed og arsag under punktet “Bemeerkninger” i de
uddybende kommentarer til punkt 1-4:

Eksempler pa forhold, hvor bygningsdele der normalt er til-

gengelige, ikke vil kunne besigtiges i normalt omfang.

* - Hvis beplantning/andet deekker for bygningsdele.

* Gulve, som er deekket af teepper

e Manglende eller skjult adgangslem til krybekzeldre, skunk
eller tagrum.

e Nar der er lem til tagrummet/krybekeelder/skunkrum og
lignende, men rummet reelt hindrer tilsyn enten pa grund af
at konstruktionerne giver unormale adgangsforhold eller som
felge af forhold pa stedet, der speerrer for adgangen til rum-
met herunder isolering.

¢ At det ikke er muligt at kravle sikkert rundt pa stederne, og
der ikke er tilstraekkeligt med frirum til, at en voksen person
kan feerdes sikkert pd omradet.

* Manglende gangbro kan medfere at rummet er utilgeengeligt,
fordi det dermed ikke er sikkert og forbundet med risiko og
fare at feerdes pd omradet.

¢ Bygningsdele hvor det som felge af forhold pa stedet ikke er
muligt at besigtige. F.eks. pa grund af hojder/skel/terreen-
fald/andet.

Det skal dog understreges, at den beskikkede bygningssagkyn-
dige, i hvert tilfeelde ma vurdere, i hvilket omfang adgangsfor-
holdene hindrer et normalt eftersyn.

Det skal fremg3 af tilstandsrapporten, hvis det ikke har veeret

muligt at foretage en fuldsteendig gennemgang af bygningen/

bygningsdelen. Arsag og omfang skal i s4 fald beskrives speci-
fikt.

Hvis det kun har vearet muligt at se et tagrummet eller krybe-
keelderen fra loftlem/kaelderlem, skal omfanget og resultatet af
denne gennemgang anferes i tilstandsrapporten.

Bygningskonstruktioner, som er gjort utilgengelige

Hvis man, som bygningssagkyndig mener, at en bygning/byg-
ningsdel er gjort bevidst utilgeengelig af seelger (jf. bekendtgerel-
se om huseftersyn, §15, stk. 1), skal dette skrives i tilstandsrap-
porten pd siden "Resume af huseftersyn - for beboelsesdelen".
Der skal veere en precis beskrivelse af, hvor begraensningen lig-
ger. Noter uddybende kommentarer om blandt andet utilgeenge-
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lighed og arsag under punktet “Bemaerkninger” som uddybende

kommentarer til punkt 1-4:

Eksempler pa forhold der kan betyde, at en bygning/bygnings-

del er gjort utilgeengelig for den bygningssagkyndige:

* Flyttekasser er bevidst anbragt foran skunklemmen, og der-
ved er der ikke adgang til skunken

¢ Mobler er blevet flyttet og derved speerrer de for et eftersyn
af en bygningsdel

* Hyvis seelger ikke onsker at give adgang til et rum, bygnings-
del eller bygning

¢ Hyvis et rum bevidst er opfyldt af genstande for at forhindre
adgang.

¢ Hyvis et rum/bygning er afldst og adgang ikke er mulig.

* Hyvis andre forhold indikerer samme resultat, dog skal det
vaere gjort bevidst af seelger, i forbindelse med bygningsgen-
nemgangen, jfr. bekendtgorelsen.

5.04 Forhold udenfor bygningen

Huseftersynet omfatter ikke indretninger udenfor bygningen
eller forhold ved grunden, som ikke har indflydelse pa bygnin-
gens tilstand. Dvs. udenders svemmebassiner, kloakanlaeg, foru-
rening pa grunden, nedgravede olietanke og fritstdende havem-
ure er ikke omfattet af huseftersynet.

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

Der kan dog veere indirekte forhold ved grunden, der kan med-
fore skader pa bygningen, som for eksempel vand pé grunden,
der kan kreaeve seerlig sokkelhojde, som den bygningssagkyndige
skal tage stilling til. Her vil ejerens oplysninger veere af betyd-
ning og ber derfor indgd i vurderingen.

5.05 Overtraedelser af bygningslovgivningen

Bestemmelsen "Uden for huseftersynet falder ogsa bygningens
lovlighed efter offentlige forskrifter, bortset fra dbenlyse over-
treedelser af bygningslovgivningen" tager kun sigte pa forhold,
der i ovrigt omfattes af huseftersynet, dvs. skader, tegn pa ska-
der og/eller indikationer pd skader.

Dette betyder, at funktions- og brugsmaessige forhold falder
udenfor bestemmelsen, fx ulovlig beboelse. Det samme m4 ggel-
de fx lav loftshejde, som jo heller ikke er en skade.

Hvis den bygningssagkyndige konstaterer overtraedelser, kan
han efter almindelige regler for professionelle ydelser (dvs.
uden for huseftersynet) have en pligt til at gere opmaerksom
herpa. Dette vil seerligt gaelde, hvis et forhold kan veere for-
bundet med fare.

En bygning eller bygningsdel er lovlig, hvis den var lovlig pa
tidspunktet for opferelsen eller da et bygningsteknisk indgreb
blev foretaget. Da det ikke kan forlanges, at de bygningssag-
kyndige kender til alle tidligere tiders byggebestemmelser,
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kan bestemmelsen kun g& péa forhold, der efter almindeligt
kendskab er ulovlige i dag, og ogsa var det ved opforelsen.
Den bygningssagkyndige har ret, men ikke pligt til at neevne
formentlig ulovlige forhold observeret under bygningsgennem-
gangen. Den beskikkede bygningssagkyndige kan efter Husef-
tersynsordningen kun geres ansvarlig for de forhold, der ikke er
neevnt i tilstandsrapporten, og som falder indenfor "dbenlyse
overtraedelser”.

5.06 Formkrav til tilstandsrapporten

Formkravene til rapportskemaerne er ufravigelige. De rapport-
skemaer, som er udarbejdet af Huseftersynsordningens Sekreta-
riat og godkendt af Erhvervs- og Boligstyrelsen skal anvendes,
for at en tilstandsrapport har en gyldighed overfor kaber.

5.07 Kontakt til hussalger og saelgeroplysninger

Der bor pa forhdnd aftales et tidspunkt med salger for, hvornar
huseftersynet skal foretages, samt hvordan de skriftlige oplys-
ninger gores tilgaengelige for den bygningssagkyndige.

(Jf. bekendtgerelse om huseftersyn §12.)

Den bygningssagkyndige bor assistere selger under udfyldnin-
gen af szelgers oplysninger. Den bygningssagkyndige kan endvi-
dere stille seelger uddybende spargsmal i relation til huseftersy-
net.

Efter huseftersynet er gennemfert og tilstandsrapporten er udar-
bejdet, overdrages tilstandsrapporten til seelger eller dennes
repreesentant.

5.08 Indsendelse til Sekretariatet for Huseftersynsordningen
Den bygningssagkyndige skal inden 14 dage fra gennemforelse af
huseftersynet indsende en kopi af tilstandsrapporten til Sekretaria-
tet for Huseftersynsordningen. Sekretariatet gennemgér rapporten
og indferer oplysningerne i ordningens database. Alle indsendel-
ser af tilstandsrapporter til Sekretariatet foretages elektronisk.

Sekretariatet melder til Bygning og Bolig Registret (BBR) om
gennemforelse af huseftersynet.

5.09 Statistisk bearbejdning af rapporter
Hvert kvartal udarbejdes statistikker pa grundlag af de indsend-
te tilstandsrapporter.

Statistikkerne omfatter bl.a.:

* Antal udleverede numre og modtagne tilstandsrapporter

¢ Antal gennemforte huseftersyn fordelt pa geografisk placering

e Den geografiske fordeling af de beskikkede bygningssagkyn-
dige

¢ Antal udarbejdede tilstandsrapporter pr. beskikket bygnings-
sagkyndig
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5.10 Arkivering

Alle tilstandsrapporter arkiveres af Sekretariatet for Husefter-
synsordningen. Rapporterne kan genfindes ud fra oplysninger
om ejendommens adresse, dato for huseftersynets gennem-
forelse, den bygningssagkyndiges navn, rapportens lobenum-
mer eller BBR-ejendomsnummer.

Tilstandsrapporterne vil blive opbevaret i mindst 10 ar fra gen-

nemferelsesdatoen for huseftersynet eller i leengere tid, hvis der
er opstaet juridiske problemer med huseftersynet/tilstandsrap-

porten i den mellemliggende periode.

5.11 Fornyelse af tilstandsrapport

En tilstandsrapport har en gyldighed pa 6 maneder, hvorefter
den skal fornys for at have en retsvirkning i seelger/keber for-
hold. Ved fornyelsen skal der udarbejdes en ny tilstandsrapport
med et nyt lebenummer, og denne nye tilstandsrapport treeder i
kraft for fremtiden i stedet for den oprindelige.

Hyvis der i 6 maneders perioden foretages en udbedring af en
konstateret skade, kan der udstedes en allonge (tilfgjelse) til den
eksisterende tilstandsrapport, som derved bibeholder sin gyldig-
hed. Allongen skal sendes til Sekretariatet for Huseftersynsord-
ningen inden for 14 dage efter udarbejdelse.

5.12 Erstatningskrav og Ankenaavnsager rejst mod den
bygnhingssagkyndige

Ifolge Bekendtgorelse om huseftersynsordningen, kapitel 4, §6,
nr. 10 skal den beskikkede bygningssagkyndige underrette
erhvervs- og boligstyrelsen, hvis der rejses krav mod den byg-
ningssagkyndige i medfer af lovens §3, stk. 1. Endvidere skal
den beskikkede bygningssagkyndige oplyse Sekretariatet, hvis
en tilstandsrapport indbringes for Ankenaevnet for Huseftersyn.

Et erstatningskrav betragtes som rejst, ndr det overfor den byg-
ningssagkyndige er fremsat skriftligt.

Den bygningssagkyndige skal anmelde erstatningskrav til det
pageeldende ansvarsforsikringsselskab og indenfor 14 dage ind-
berette til Sekretariatet, at der er rejst et krav.

5.13 Tilbagetraekning af en tilstandsrapport.

Tilbagetreekning af en tilstandsrapport er ikke mulig efter, at den
enten er udleveret, eller indsendt til sekretariatet, uanset arsagen
til onsket om en tilbagetreekning af en tilstandsrapport.
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6. Tilstandsrapport

6.00 Tilstandsrapport

Ifolge loven om forbrugerbeskyttelse skal tilstandsrapporten
veere udarbejdet pa et skema, der er godkendt af Jkonomi- og
Erhvervsministeriet for at have retsvirkning . Ifelge bekendt-
gorelsen betyder dette, at den bygningssagkyndige skal benytte
de til en hver tid gyldige skemaer, som er udleveret af Sekretari-
atet for Huseftersynsordningen. En sammenblanding af til-
standsrapporten med ugyldige og andre ikke godkendte skema-
er kan medfore, at tilstandsrapporten ikke far retsvirkning.

Det bemeerkes, at tilleeg, der bliver vedlagt tilstandsrapporten af
saelgere og deres ejendomsmaeeglere, ikke er omfattet af ordnin-
gen, selv om tilleegget kunne veaere udfert af den beskikkede
bygningssagkyndige, der har udfert tilstandsrapporten.

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

Der er til registrering af huseftersynet udarbejdet et skemasaet
med felgende indhold — Skemaszettet er godkendt af Gkonomi-
og Erhvervsministeriet:

. Forside

. Indholdsfortegnelse

. Vigtige oplysninger om huseftersynet

. Tilstandsrapport for ejendommen

. Resume af huseftersyn - for beboelsesdelen

. Registrering af bygningens tilstand

. Den bygningssagkyndiges noter i forbindelse med vurde-
ring af og sken over skadedrsager og konstruktioner

9. Seelgers oplysninger om ejendommen

0. Bygningskonstruktioner, oplysninger til ejerskifteforsikring

O NONU = N

1

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

Den bygningssagkyndiges beskikkelsesnummer og tilstandsrap-
portens lebenummer skrives pa samtlige sider i rapporten.

6.01 Forside

Forsiden skal udfyldes med identifikation af ejendommen ved
seelger, vej og husnummer, (etage m.m.), postnummer, by, kom-
mune og ejendoms- og matrikelnummer. Ved indholdsfortegnel-
sen angives sidenumre for de enkelte dele i rapporten.

6.02 Vigtige oplysninger om huseftersynet

Her beskrives forudseetningerne for huseftersynet ved en ske-
matisk gengivelse af loven og bekendtgerelsen. Ligeledes beskri-
ves den bygningssagkyndiges funktion. Der ma ikke tilfojes
yderligere generelle forbehold eller afgreensninger af tilstands-
rapporten.
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6.03 Tilstandsrapport for eiendommen
Skemaet udfyldes med identifikation af ejendommen pé samme
madde som pa forsiden. Navn og adresse for seelger skrives ogsa.

Under "folgende materiale foreld" skal det angives, om der fore-
1a BBR-ejermeddelelse og dennes datering; den sidst udferte til-
standsrapport; Energimeerke; forsikringspolice samt eventuelle
andre bygningsoplysninger, herunder bygningstegninger og
konstruktionsbeskrivelser.

Under punktet ” Andre bygningsoplysninger” ma der ikke
anferes bemeerkninger, der ikke relaterer til ejendommen.

Det er ikke den bygningssagkyndiges pligt at verificere korrekt-
heden af BBR-ejermeddelelsen eller de ovrige dokumenter.

Bygningsbeskrivelsen

Ejendommens bygninger identificeres enkeltvis med bogstavbe-
tegnelse. Som hovedprincip er der tale om en sarskilt bygning,
hver gang konstruktionen eller funktionen eendres, eller opforelse-
saret skifter. Oplysninger fra BBR-ejermeddelelsen kan anvendes.

Ejendommens boligtype kunne registreres, fx som:.
Parcelhus

Byhus

Enfamiliehus

Tofamiliehus

Raekkehus

Sommerhus

Ejerlejlighed

Andet

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

Ejendommens status skal registreres, fx. som:

¢ FEjerbolig

Ideel anpart

Ejerlejlighed

Nedlagt landbrug

Landbrug hvor landbrugspligten opheeves i forbindelse
med salg

* Dadsbo

Er huseftersynet udfert i henhold til samarbejdsaftale med ejen-
domsformidler eller forsikringsselskab, skal dette skrives med
navn pd ejendomsmaegler eller forsikringsselskab.

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

6.04 Resumé af huseftersyn - for beboelsesdelen/delene.
Resumeet indeholder udelukkende et resume over registrering

T

&

o
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af skader og tegn pa skader pa beboelsesdelen/delene og omfat-
ter ikke sekundeere bygninger. Bygningen/bygningerne er inddelt
i 11 bygningsdele:

Fundamenter/Sokler
Keeldre/Krybekaeldre / Terreendsek
Yder- og indervaegge

Vinduer og dore
Lofter/Etageadskillelser
Gulvkonstruktion og gulve
Indvendige trapper
Tagkonstruktion/-belaegning /Skorsten
Vadrum

VVS-installationer

Elinstallationer

HEEPORXNNIAR PN

e

De registrerede skader pa de enkelte bygningsdele opsummeres
fra bygningsgennemgangen, dels som en skadeskarakter, dels
som det antal bemzerkninger der har veeret i de enkelte kategori-
er. I feltet note skrives det, om der er noter til det pageeldende
hovedpunkt.

6.05 Generelle kommentarer til bygningernes tilstand

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

6.06 Bemaerkninger

Her anferes preecis de bygningsdele eller bygninger, som er gjort
utilgeengelige og preaecis de bygningsdele, som normalt er til-
geengelige men ikke kunne besigtiges ved det pdgeeldende
huseftersyn. Den bygningssagkyndige skal begrunde de anforte
utilgeengeligheder og unormale adgangsforhold. Her kan ogsa
anfores specifikke forbehold for den pdgeeldende ejendom, f.eks.
vedrerende termoruder.

6.07 Registrering af bygningens tilstand

Her registreres bygning, bygningsdel samt karakter af skader
ved de enkelte bygningsdele samt en preecis beskrivelse af ska-
den. Endvidere skal der angives notehenvisninger til siden "Den
bygningssagkyndiges noter i forbindelse med vurdering af og
sken over skadearsager og konstruktioner”.

De enkelte bygninger identificeres ved en litrabetegnelse, som er
identisk med litra-betegnelserne pa skema for "Tilstandsrapport
for ejendommen”. Det er bemaerkningerne og noter fra beboel-
sesdelen, der overfores til resuméskemaet.

6.08 Den bygningssagkyndiges noter i forbindelse med
vurdering af og skon over skadearsager og konstruktioner
Denne side bruges af den bygningssagkyndige til vurdering og
kommentering af skader og konstruktioner. Disse oplysninger er
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den bygningssagkyndiges subjektive vurdering af skader, skade-
omfang, skadearsag og konstruktioner baseret pa den bygnings-
sagkyndiges erfaringer.

Her kan man ogsa kommentere andre noter i forbindelse med
bygninger/konstruktioner.

Selv om det ikke er opstillet som et udtrykkelig krav, ber det
steerkt anbefales at der under noter/andet oplyses at en storre
bygningsdel er tjenlig til reparation som en folge af neerliggende
risiko for skade. Det er for at opnd den bedst mulige information
om den/de foretagne skaderegistreringer og for at undga usik-
kerheden og risikoen i forbindelse med eventuelle klagesager.

6.09 Selgers oplysninger om ejendommen

Seelger ber veere tilstede i forbindelse med gennemgangen af

ejendommen, idet dette giver den beskikkede bygningssagkyn- PN
dige mulighed for at tale med seelger, s& man kan afklare tvivls- g
sporgsmal pa stedet. '

Seelgers oplysninger om ejendommen skal indhentes i forbindel-
se med gennemgangen af ejendommen eller foreligge inden gen-
nemgangen, da den beskikkede bygningssagkyndige ellers ikke
ma gennemfore et huseftersyn.

Undtaget er dedsbo eller szlgers sygdom som begrundes under
seelgeroplysningerne.

Pa seelgeroplysningerne skrives det, om szlger var til stede ved

gennemgangen af ejendommen samt om szlger havde udarbej-

det szelgeroplysningerne for huseftersynet.

Den bygningssagkyndige skal overfere szlgers oplysninger til
tilstandsrapporten ved hjelp af Huseftersynsordningens edb-
program i forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapporter.

Oplysninger som sezelger afgiver om skader til tilstandsrapporten
bor kommenteres af den beskikkede bygningssagkyndige.

6.10 Bygningskonstruktioner, oplysninger til ejerskiftefor-
sikring

Her registreres materialer og kommentarer til de enkelte byg-
ningsdele. Der er frihed i udformning af kommentarerne, men
de ber veere entydige og klart redegore for de observationer,
som er gjort under bygningsgennemgangen.

Da gennemgangen er visuel, er oplysningerne om de anvendte

bygningsmaterialer baseret pa et sken ud fra de givne grundlag

og oplysninger pd stedet. Den beskikkede bygningssagkyndige

kan ikke drages til ansvar for oplysninger, som kreever en

undersogelse, der ikke er omfattet af ordningen. (byggemateria-

ler bag pudsede facader/isolering/isoleringsmaterialer/isole-

ringstykkelser/materialer /materialer i bagmur der er skjult ,
o.s.v. Gulvkonstruktioner der ikke visuelt er definerbare ). L
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Der skal anferes:

¢ Bygning

¢ Bygningsdel/positionsnummer

* Materiale og konstruktion

¢ Evt. kommentarer til materialer eller konstruktloner herun-
der 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 regi-
streres, og ikke en vurdering af diverse bygningskonstruktioner,
der indgédr i ejendommen.

Huseftersynet omfatter derfor kun forhold, der giver skader
eller kan udvikle sig til skader, og ikke om udferelsen af kon-
struktionen svarer til geeldende regler pa opferelsestidspunktet.

Heraf folger at pa trods af, at konstruktionen overholdt gaelden-
de regler pa opferelsestidspunktet, kan det godt give anledning
til, at der anferes en skade i tilstandsrapporten, og det modsatte
kan ogsa veere tilfeeldet.

7.01 Fundamenter / Sokler

De almindeligt forekommende fejl i fundamenter er seetnings-
skader. Disse skyldes som oftest at funderingen er sket pd bled
bund. I forbindelse med undersegelse af fundamenter og sokler
ber man specielt veere opmeerksom pa:

* Overgange mellem oprindelige bygninger og nyere bygninger.

* Trapper som ofte er “klistret” pa bygningen uden tilstreekke-
lig fundering, samt frostskader og utetheder i samme.

e Revner i bredden og dybden, der kan indikere drsagen til
revnerne.

e Udforte reparationer af revner, som kan afdeekke om revner
er i ro eller aktive, eller forsegt camoufleret.

* Sokkelstensfundamenter

* Sokkelhgjder sa regn og fugt fra terreen ikke opfugter overlig-
gende konstruktioner.

¢ Seetninger og deformationer

¢ Differensseetninger og forskydninger

e Fugtproblematik i forbindelse med utilstreekkelig funktion af
fugtspeerre.

» Lyskassers fastholdelse og aflebsforhold.

* Overgange mellem bygninger og leemure/skelmure.

7.02 Keeldre/Krybekasldre/Terraendaek

De oftest forekommende skader ved keeldre/krybekeeldre/ter-
reendaek er fugt. Det ses som pletter eller udblomstringer pa
veegge, som rad og svampeangreb i treekonstruktionerne. Rev-
ner i keelderydervaegge som folge af seetninger er ogsa en typisk
skade. I forbindelse med undersogelse af keeldre/krybekeeldre
og terreendaek ber man specielt veere opmeerksom pa:

e Fugt i keelder/krybekeelder, samt om der er et fugtigt miljo
og lugt kan indikere problemer.

e Ventilation i kryberum, herunder om ventilationsriste er abne
og placeret korrekt

¢ Nedbrydning af tree som folge af rad/svamp eller insektan-
greb ved vederlag.
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* Revner i ydervaegge i forbindelse med lyskasser og aflebsfor-
hold for samme

* Rustangreb pa armering i betonkonstruktioner

* Afvandingsforhold omkring huset pa terraen.sa vandet lober
fra huset '

* Gulvkonstruktioner i krybekeelder (jord/beton/andet)

e Setninger og deformationer af klaplag i terreendeek

* Bekleedninger af gulve/veegge i keelder s fugt ikke ophobes
bag beklaedningerne.

¢ Tildeekkede rensebronde og placeringen af samme.

7.03 Yder- og indervaegge
Skader pa yderveegge vil oftest veere i form af revnedannelser,
afskalninger og frostskader pa grund af opfugtning af veeggen.

I veegge, hvori der indgar tree, fx bindingsveerk eller pudset tree,
kan der veere risiko for nedbrydning af de organiske materialer.

I inder- og skillevaegge isaer omkring vadrum er den almindelig-
ste skade rad eller svampeangreb pa grund af fugtudtreengning
fra vddrummet eller skader som felge af fugt i konstruktioner
der ikke kan téle fugt.

I forbindelse med undersogelse af yder- og indervaegge bor man
specielt veere opmaerksom pa:

* Revner, deformationer og satninger ved bygningens svage
punkter over dere og mellem facader og skilleveegge.

* Stabilitetsrevner hvor den vandrette belastning pa huset ikke
fores korrekt til fundament. _

» Udfeldninger, misfarvninger, afskalninger, kalkspringere og
frostskader

* Facadebehandlinger som medferer fugtophobning og frosts-
kader som folge heraf. ‘

* Nedbrudte fuger i murveerk/karme samt indikationer pa
teering af jern i overliggere

* RA&d og svampeangreb i organiske byggematerialer.

¢ Nedbrydning af bindingsveerkskonstruktioner

¢ Pudsede treefacader og pudsede treekonstruktioner, hvor der

er foroget risiko for nedbrydning af bagved liggende kon-

struktioner

Svigt i puds pd facader og indervaegge af gasbeton.

Blade treefiberpladebekleedninger

Fugt fra vidrum

Defekte flisebekleedninger og fuger.

Svigt i beereevne

Fugt i veegge som folge af opstigning af grundfugt, defekte

installationer og veegbekleedninger.

¢ Sokkelhgjder som ikke friholder vaegge fra at blive opfugtet

7.04 Vinduer og dore
Nedbrudt tree i treevinduer, derkarme og rammer er den almin-
deligste skade pa vinduer og dere. Disse skyldes oftest mangel-
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fuld overfladebehandling eller uteet glasiseetningsmateriale.
Termoruders tilstand er omfattet af huseftersynet.

I forbindelse med undersogelse af dere og vinduer ber man spe-
cielt veere opmeerksom pa:

* Nedbrydning af trae i karme og rammer iseer ved syd og vest-
facaden

* Nedbrudte glasiseetningsmaterialer

Hvor der ikke er konstruktiv beskyttelse af dere/vinduer ved

dybe karme eller stort tagudhaeng.

Hvor der ikke er ordentlig overfladebeskyttelse af dere/vinduer.

Nedbrydning og svigt i beslag

Punkterede termoruder

Revner i ruder(brud)

Deformationer af dere/vinduer

Delaminering af dere/vinduer

Kitfalse

Topforsegling

7.05 Lofter / Etageadskillelser

Indvendige skader vil som oftest skyldes manglende stabilitet i
huset (vindafstivning), seetninger eller fugt.

I forbindelse med undersoagelse af lofter og etageadskillelser bor
man specielt veere opmeerksom pa:

Revner

Fugtskader

Svigt i konstruktionerne.

Manglende stabilitet og vindafstivning i konstruktionerne
Unaturlige nedbgjninger og deformationer.

Nedhangte lofter

Blade loftbekleedninger

Loftbekleedninger med foreget brandrisiko

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

I forbindelse med undersegelse af gulvkonstruktion og gulv ber
man specielt veere opmeerksom pé:

Slip og uens afstand mellem fodpanel og gulv.
Seetninger og niveauforskelle

Vand- eller fugtskader

Nedbgjning og deformationer

Svigt i opklodsning

Delaminering af traeegulve

Knirkende gulve

Gulve under kekkenvaske og opvaskemaskiner.
Svigt i samling mellem braedder

For defekter i flisegulve, revner, fuger og lose bekleedninger.
Flisegulve pé treekonstruktioner

Insektskader
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¢ Skeeve gulve
¢ Slidte gulve

7.07 Indvendige trapper : _
Indvendige trapper er sjeeldent behaeftet med - eller giver anled-
ning til - alvorlige fejl eller skader.

I forbindelse med undersegelse af indvendige trapper ber man
specielt veere opmeerksom pa:

Lose trin

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 tagbeleegninger og tag-
konstruktioner.

Taget er en af de bygningskonstruktioner der er mest udsat og
skader her vil ofte give anledning til videregdende skader. Der-
for ber et huseftersyn af taget udferes med stor grundighed for
at sikre at alle veesentlige skader og tegn pa skader er afdaekket.
Derved sikres det, at tilstandsrapporten giver s retvisende oplys-
ninger om taget som muligt. sa risikoen for klager minimeres.

I forbindelse med undersogelse af tagkonstruktion/-beleeg-
ning/skorsten ber man specielt veere opmaerksom pa:

Tagrum.

¢ Aftreeks- og udluftningskanaler i tagrum. Kondensisolering
og udluftning til det fri.

¢ Utilstreekkelig og manglende ventilation i konstruktionen,
ndr det vurderes, at der er tegn pa skade, eller der er neerlig-
gende risiko for, at en skade opstar.

* Kondensproblematik. Nar det vurderes, at der er tegn pa ska-
de, eller der er neerliggende risiko for at en skade opstdr.

o Fugt og meerker efter dryp i tagrummet.

Beerende konstruktioner:

* Konstruktive sendringer i forhold til den oprindelige kon-
struktion, ndr det vurderes, at der er tegn pa skade, eller der
er neerliggende risiko for, at en skade opstar.

* Nedbgjninger og deformationer ndr det vurderes, at der er
tegn pa skade, eller der er neerliggende risiko for at en skade
opstar.

¢ Stabilitet/vindafstivning, ndr det vurderes, at der er tegn pa
skade, eller der er neerliggende risiko for at en skade opstar.

* Insektangreb i treekonstruktionen.

* Réad og svampeangreb i traeekonstruktionen.

¢ Fugt i tagkonstruktionen og iseer ved skotrender.
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Undertage:

* Uteetheder i undertaget

* Lost blafrende undertag

¢ Gennembrydninger og tilslutninger i undertaget.
¢ Defekt og mernet undertag

Tagflader:

* Uteetheder i forbindelse med tagrender.

¢ Uteetheder omkring taggennembrydninger, skorstene, kviste,
tagvinduer, ovenlys, inddaekninger og skotrender

* Problematiske tagmaterialer nar det vurderes, at der er tegn pa
skade, eller der er neerliggende risiko for at en skade opstar.

¢ Teethed af taget.

* Atypisk levetid for tagmaterialer nar det vurderes, at der er

tegn pa skade, eller der er neerliggende risiko for at en skade

opstar.

Skumunderstrygning.

Fastholdelse af tagbekleedning.

Defekt og eller nedslidt tagbeleegning.

Skader pa tagbeleegningen. hvis vindafstivningen i tagkon-

struktionen ikke virker. Det vil sige, hvis vindtrykket ikke

overfores til fundamentet. Skaderne ses som revner i tagpla-

der og tagsten samt i vaegge.

Det skal fastlas, at det er skader eller risiko for skader, som regi-
streres, og ikke en vurdering af diverse bygningskonstruktioner
m.m. der indgdr i ejendommen.

Afheengig af tagmaterialerne og udferelsestidspunktet er der
blevet stillet meget forskellige krav til undertaget og afstandsli-
ster mellem undertag og selve tagbekleedningen.

Huseftersynet omfatter kun forhold, der giver skader eller kan
udvikle sig til skader, og ikke om udferelsen af konstruktionen
svarer til geeldende regler pa opferelsestidspunktet. Heraf folger
at pa trods af, at et tag overholdt geeldende regler pa opferelses-
tidspunktet, kan det godt give anledning til, at der anferes en ska-
de i tilstandsrapporten, og det modsatte kan ogsa veere tilfeeldet.

7.09 Vadrum

De hyppigste problemer i og omkring vadrum skyldes darlige
fuger, lose fliser og utetheder i og omkring installationer, hvil-
ket kan medfere en opfugtning .

I forbindelse med undersggelse af vddrum ber man specielt
vaere opmaerksom pa:

e Rortilslutninger til og fra installationsgenstande

¢ Gulvaflebsskalens overkant, samt om gulvaflebet er udfort
korrekt

Intakte fuger omkring brusekabine og badekar

Fald mod gulvafleb i vddomréder.

Beleegninger der har mistet forbindelse til underlaget.
Fliser pa skillevaegge.
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¢ Deformationer og revner i beleegningerne.

¢ Placering af ror i og udenfor vidomrader samt tetninger af
ror mod veegge/gulve

e Fuger i hjorner mellem vaegge og mellem vaegge og gulve

Spor af fugt, samt mugpletter eller rdd i de omkringliggende/

tilstadende konstruktionsdele/facader.

Treek i vinylbeleegninger

Svejsesemme i vinylbeleegninger

Lugte i vadrummet

Misfarvninger og nedbrudte traekonstruktioner

Fasthed af gulve og veegge

Huseftersynet omfatter kun forhold, der giver skader eller kan
udvikle sig til skader, og ikke om udferelsen af konstruktionen
svarer til geeldende regler pa opferelsestidspunktet.

Heraf folger at pa trods af, at et vidrum overholdt geeldende
regler pa opferelsestidspunktet, kan det godt give anledning til,
at der anferes en skade i tilstandsrapporten, og det modsatte
kan ogsa veere tilfeeldet.

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

7.10 VVS-installationer og aflobsinstallationer.

Eftersynet omfatter skader eller tegn pé skader pa installationer-
ne, som er muligt at afdeekke ved den visuelle gennemgang af
ejendommen.

I forbindelse med undersagelse af VVS- og aflebsinstallationer
ber man specielt veere opmaerksom pa:

e Om selger oplyser, at der er behov for hyppig tilfyldning af
vand pa centralvarmeanleeg, hvilket kunne indikere en
uteethed i systemet.

* Synlige tegn pa leekage, fx rust- eller kalkudfseldninger

e Tegn pa opfugtning af fundamenter, ydervaegge og skille-
vaegge, fx i form af misfarvning af treegulve eller tapet

» Uteetheder ved radiatorventiler og synlige flader pa radiatorer

* Risiko for galvanisk teering som felge af forkert udfert instal-
lation.

* Risiko for personskader i forbindelse med VVS-installationer

¢ En vurdering om installationerne er udfert af ikke autoriserede

" personer.

Séfremt der onskes en komplet gennemgang, ber dette udferes
af autoriserede personer. Idet der er her tale om anleg, der skal
udferes af autoriserede fagfolk, falder det uden for den alminde-
lige bygningssagkyndiges viden og muligheder.

Eftersynet omfatter ikke funktionen af VVS- og aflebsinstallatio-
nerne.
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Herunder om der er tilfredsstillende vandtryk, samt om aflebs-
forholdene virker.

7.11 Elinstallationer

Installationerne skal ikke afproves eller dbnes, da det kun er til-
ladt for autoriserede elinstallatorer at gribe ind i elinstallationer.
Det er derfor ikke tilladt for den beskikkede bygningssagkyndi-
ge at adskille/lette deeksler m.m. i forbindelse med gennemgan-
gen af ejendommen. Eftersynet er visuelt uden indgreb i installa-
tionen. Bygningsgennemgangen omfatter eftersyn, om der er
abenbar ulovlig installation, som visuelt ikke overholder geel-
dende regler Det kan vere “blode” ledninger, der synligt indgéar
i de faste installationer samt installationer, der visuelt ikke er
afskaermet korrekt.

Eftersynet omfatter derfor kun skader eller tegn pa skader pa
installationerne, det er muligt at afdeekke ved den visuelle gen-
nemgang af ejendommen.

I forbindelse med undersogelse af elinstallationen ber man spe-
cielt veere opmeerksom péd om:

* Deksler er monteret pa gruppeafbrydere

* Tynde bgjelige ledninger er fort gennem skilleveegge eller
etageadskillelser

* Der er strittende ledninger uden for deeksler eller afdeekninger

* Der er samlinger uden for deeksler eller afdaekninger

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

* Der forefindes manglende /utilfredsstillende fastgorelse af
installationer.

* Der er risiko for personskader i forbindelse med elinstalla-
tioner.

¢ En vurdering om installationerne er udfert af ikke autoriserede
personer.

Séfremt der onskes en komplet gennemgang, ber dette udferes
af autoriserede personer. Idet der er her tale om anlzeg, der skal
udfores af autoriserede fagfolk, falder det uden for den alminde-
lige bygningssagkyndiges viden og muligheder.

Eftersynet omfatter ikke funktionen af elinstallationerne.
Herunder om det er muligt at benytte flere forbrugsgenstande
samtidigt, uden at overbelaste installationerne, samt funktionen
af andre installationer og harde hvidevarer i ejendommen.

A
S
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Vigtige oplysninger om huseftersyn

Inden du keber eller szelger ejendom, ber du vide noget om
huseftersyn, tilstandsrapport og ejerskifteforsikring.
| det felgende far du en kort introduktion til disse emner.

Du kan fa meget mere at vide pa hjiemmesiden
www.hesyn.dk.

Huseftersyn

Et huseftersyn er en professionel vurdering af, om bygninger
pa en ejendom er i ringere stand end tilsvarende bygninger af
samme alder.

Eftersynet bestilles af seelger og udfares af en
bygningssagkyndig, der er beskikket af @konomi- og
Erhvervsministeriet. En bygningssagkyndig gennemgar hver
enkelt del af en bygning for at afdaekke synlige skader og
tegn pa skader.

Ved at preesentere kaber for en tilstandsrapport og et tilbud
om en ejerskifteforsikring - inden keber underskriver
kabsaftalen - fritages saelger for sit normale 20-arige ansvar
for skjulte skader.

Det er en forudsaetning for seelgers ansvarsfritagelse:

+ at tilstandsrapporten er udarbejdet eller fornyet af
den bygningssagkyndige mindre end 6 maneder fgr den
dag, hvor keberen modtager rapporten

= at seelger tilbyder at finansiere halvdelen af preemien pa
den tilbudte ejerskifteforsikring, samt

« at salger sikrer sig, at kaber er bekendt med ordningens
retsvirkninger (bortfald af det 20-arige seelgeransvar).

Det bemaerkes, at saelger dog fortsat kan hzefte for:

+ forhold uden for en bygning (f.eks. forurenet jord)

+ ulovligheder

+ bevidst eller groft uagtsomt at have givet ukorrekte
oplysninger i forbindelse med eftersynet.

Gennemgang af huset

Huseftersynet afdaekker synlige skader, som nedsastter
bygningernes funktion eller veerdi naevnevaerdigt (f.eks. brud,
leekage, revnedannelser eller gdelaggelser). Desuden
afdaekkes tegn pa skader eller andre fysiske forhold, der giver
en neerliggende risiko for, at der kan udvikles en egentlig
skade.

Gennemgangen er visuel. Dvs. at den bygningssagkyndige
vurderer bygningernes tilstand ud fra det, han umiddelbart
kan se (synlige bygningsdele). Den bygningssagkyndige kan
bruge enkle tekniske hjaelpemidler ved gennemgangen, men
ma ikke foretage destruktive indgreb i en bygning uden aftale
med saelger.

Erhvervs- og Boligstyrelsen

Derfor kan der veere skader, som den bygningssagkyndige
ikke kan opdage, og som derfor ikke vil fremga af
tilstandsrapporten.

Tilstandsrapport

En tilstandsrapport indeholder bade den bygningssag-
kyndiges dokumentation af huseftersynet og saelgers
oplysninger om bygningernes tilstand. Tilstandsrapporten ger
opmeerksom pé de forhold, som du som kgber ber tilleegge
betydning ved din vurdering af bygningernes tiistand.

Den bygningssagkyndige angiver skaderne ud fra en
karakterskala, der afspejler, hvor alvorlig skaden er for den
enkelte del af en bygning, jf. neermere nedenfor.

Karakterskala
IB: Ingen bemaerkninger

KO: Kosmetiske skader
Beskriver skader eller forhold, som kan pavirke kgbers
indtryk af bygningen.

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

K2: Alvorlige skader

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

K3: Kritiske skader

Beskriver skader, som vil medfare, at bygningsdelens
funktion svigter inden for overskuelig tid. Dette svigt
risikerer at medfgre skader pé andre bygningsdele.

UN: Bor underseges narmere

Beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan fastieegges
tilstraekkeligt ved den visuelle gennemgang. Det kan
veere en alvorlig skade; derfor bar art, omfang og
konsekvenser altid afklares.

Du bar vaere opmaerksom pa, at karaktergivningen er en
byggeteknisk vurdering. Den kan ikke tages som et udtryk for,
hvor meget det vil koste at udbedre en skade.

Tilstandsrapporten omfatter ikke...

En tilstandsrapport er ingen garanti for, at bygningerne pa en
ejendom kun har de skader, der er omtalt. Da huseftersynet
er en visuel gennemgang, kan der vaere skjulte skader, som
ikke fremgar af tilstandsrapporten.

Tilstandsrapport version 5.0

Postboks 141
DK-2630 Taastrup
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Desuden er fglgende punkter ikke omfattet af huseftersynet
og tilstandsrapporten:

+ el- og vvs-installationernes funktion

+ aestetiske eller arkitektoniske forhold

+ saedvanligt slid og bygningernes normale
vedligeholdstilstand

+ bagatelagtige forhold, som kan antages ikke at pavirke
bygningernes brug eller veerdi naevneveerdigt

+ planlgsningen og bygningernes indretning samt
bygningernes placering pa grunden

* bygningernes lovlighed, bortset fra dbenlyse overtraedelser
af bygningslovgivningen

* lgsgre, sdsom harde hvidevarer

+ udendgrs svemmebassiner og tilhgrende pumpeanlaeg

« markiser og baldakiner

+ indretninger/installationer uden for bygningerne.

Tillaeg til tilstandsrapporten

Tilstandsrapporten kan veere suppleret af tillaeg. De kan
indeholde oplysninger om forhold, som ikke skal fremga af
tilstandsrapporten, men de kan ogsa indeholde oplysninger,
som udbygger tilstandsrapportens oplysninger. Tillzeggene er
ikke omfattet af Huseftersynsordningen.

Ejerskifteforsikring

Nar du kaber hus, kan du tegne en ejerskifteforsikring. En
ejerskifteforsikring daskker kabers risiko for skader ved
bygningerne. Det anbefales derfor at tegne en
ejerskifteforsikring. Szelger betaler halvdelen af
forsikringspraemien. Selvom du fra szelger har faet et tilbud
fra ét forsikringsselskab, star det dig frit for at veelge et andet
selskab.

Tilstandsrapporten er grundlaget for en ejerskifteforsikring.

En ejerskifteforsikring kan beskytte dig mod omkostninger til
udbedring af skader, som du ikke kendte til pa
kabstidspunktet.

Ejerskifteforsikringen daekker saledes skader, som ikke
fremgar af tilstandsrapporten. Har du ikke tegnet en
ejerskifteforsikring, er du ikke daekket ind over for disse
skader. Ejerskifteforsikringen deekker ikke skader, som er
opstaet, efter du har overtaget huset.

Daekningsomfang kan variere, men vit fremga af for-
sikringstilbuddet og forsikringsbetingelserne. Der er i
lovgivningen fastsat minimumskrav til omfanget af
deekningen.

Erhvervs- og Boligstyrelsen

Du kan laese mere om deekningen pé ejerskifteforsikringen i
Forsikringsoplysningens pjece "Vaerd at vide - fgr tegning af
en ejerskifteforsikring”, www.forsikringsoplysningen.dk.

Den bygningssagkyndige

Den bygningssagkyndige repreesenterer hverken kgber eller
seelger. Det er hans opgave at give et objektivt billede af
ejendommens umiddelbare tilstand.

Som bygningssagkyndig skal man have en byggeteknisk
grunduddannelse, en efteruddannelse i reglerne for
bygningsgennemgang samt mindst fem ars erfaring i at
gennemga og vurdere bygninger.

Den bygningssagkyndiges ansvar

Den bygningssagkyndige kan gares ansvarlig for en
mangelfuld gennemgang af bygningerne pa ejendommen.
Det geelder f.eks. en manglende registrering af synlige skader
eller en abenlys forkert beskrivelse af skaden i
tilstandsrapporten. Til gengeeld kan han ikke ggres ansvarlig
for skjulte skader, der ikke var mulige at konstatere ved
huseftersynet.

Hvis du vil klage

Er du utilfreds med forhold i din tilstandsrapport, kan du klage
til Ankenaevnet for Huseftersyn. Her behandler man klager fra
bade kgber og seelger over tilstandsrapporter og tager stilling
til den bygningssagkyndiges ansvar. Malet er en hurtigere
afgorelse af tvister mellem parterne ved hushandler, sa du
slipper for lange retssager.

Ankenzevnet kan behandle klager fra bade kgber og seeiger
over tilstandsrapporter udfeerdiget efter 1. januar 2000 af
beskikkede bygningssagkyndige. Du kan klage, hvis synlige
skader ikke er registreret i tilstandsrapporten, eller hvis de er
beskrevet abenlyst forkert.

Du kan klage til ankensevnet pa et seerligt klageskema. Det
kan du hente pa ankenzevnets hjemmeside,
www.husanke.dk, elier fa ved telefonisk henvendelse til
ankengvnet.

Nar klageskemaet sendes til ankenaevnet, skal du vedlsegge
relevante bilag, herunder tilstandsrapporten. Det koster 250,-
kr. at klage, men belgbet tilbagebetales, hvis ankenzevnet
afviser at behandle sagen, eller hvis du far helt eller delvist
medhold i din klage.

Tilstandsrapport version 5.0

Postboks 141
DK-2630 Taastrup

Sekretariatet for Huseftersyn
Gregersensvej

www hesyn.dk
E-post info@hesekretariat.dk




S Q Huseftersyn e -

Tilstandsrapport for ejendommen besigtiget d.

Vej: Postnr.: By:
Salger:

Navn:

Vej: Postnr.: By:
Telefon: Mobiltlf.: Telefax:
Folgende materiale forela:

BBR-ejermeddelse af: Forsikringspolice:

Tidligere tilstandsrapport Ibnr.: Energimeerke:

Andre bygningsoplysninger:

Bygningsbeskrivelse:

Boligtype:
Ejendommen:
Bygn. Anvendelse Opfort Etager ud Bebygget areal Areal Udnyttet
ar over kaelder m? m? tagetage
og tagetage Total Keelder Bolig Erhverv m?
A
B
C
D
E
F

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. Bygningeme er opdelt i selvstaendige litra,
hver gang bygningers konstruktion, funktion eller opfarelsesar skifter.

Beskikket bygningssagkyndig: Ref.:
Navn: Firma:

Vej: Postnr.: By:
Telefon: Mobiltlf.: Telefax:
Email:

Tilstandsrapporten er udarbejdet i samarbejde med
+ Ejendomsformidler:
» Forsikringsselskab:

Rapportdato: Beskikket bygningssagkyndig:
Erhvervs- og Boligstyrelsen Tilstandsrapport version 5.0
Sekretariatet for Huseftersyn Postboks 141 www . hesyn.dk

Gregersensvej DK-2630 Taastrup E-post info@hesekretariat.dk




HE rr. Lb. nr.

Side

6af 13

o Q Huseftersyn

Resumé af huseftersyn - for beboelsesdelen

Bygningsdel/installation: Vurdering:| IB KO
. Fundamenter/Sokler

K1 | K2 | K3 | UN |Note

. Keeldre/Krybekeeldre/Terraendaek

. Yder- og indervaegge

. Vinduer og dgre

. Lofter/Etageadskillelser

. Gulvkonstruktioner

. Indvendige trapper

OIN[O|O|A]IWIN]|—

. Tagkonstruktioner/-belaegninger/Skorstene

9. Vadrum

10. VVS-instalationer

N 11. El-installationer

Karakterskala:
IB: Ingen bemaerkninger K1: Mindre alvorlige skader
KO: Kosmetiske skader K2: Alvorlige skader

K3: Kritiske skader

UN: Bgr undersgges naermere

(Det kan veere en alvorlig skade; derfor
ber art, omfang og konsekvenser altid
afklares.)

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:

Bemaerkninger
Anfar hvilke og hvordan under uddybende kommentarer
1. Er der bygningsdele, som er gjort utilgeenglige?
2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgeenglige,
som ikke har kunnet besigtiges?
3. Er der specielle bemaerkninger til termoruder?

4. Er sekundeere bygninger i en sa darlig stand, at det ikke tjener noget formal
at foretage huseftersyn og udfaerdige tilstandsrapport for disse bygninger?

Ja Nej Bygning

OO0 Od
OO Oaad

Uddybende kommentarer til pkt. 1-4:

Erhvervs- og Boligstyrelsen

Tilstandsrapport version 5.0
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: @ Huseftersyn 7af 13

Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Bygningsdel: Karakter: Note: Bemaerkninger:
Karakterskala:
IB: Ingen bemaerkninger K1: Mindre alvorlige skader UN: Ber undersgges naermere
KO: Kosmetiske skader K2: Alvorlige skader (Det kan veere en alvorlig skade; derfor
K3: Kritiske skader bar art, omfang og konsekvenser altid
afklares.)
Erhvervs- og Boligstyrelsen T Tilstandsrapport version 5.0

Sekretariatet for Huseftersyn Postboks 141 www.hesyn.dk
Gregersensvej DK-2630 Taastrup E-post info@hesekretariat.dk
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Den bygningssagkyndiges noter i forbindelse med vurdering af og sken
over skadearsager og konstruktioner

Note: Bygn.: Bygningsdel: Arsager /| kommentar:
Erhvervs- og Boligstyrelsen Tilstandsrapport version 5.0
Sekretariatet for Huseftersyn Postboks 141 www.hesyn.dk

Gregersensvej DK-2630 Taastrup E-post info@hesekretariat.dk
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HE nr. Lb. nr.

Side

9af 13

Saelgers oplysninger om ejendommen

Saelgers opmaerksomhed henledes pa, at forkerte oplysninger vil kunne veere ansvarspadragende. Seelger skal
derfor afgive oplysningerne efter bedste overbevisning og begr radfere sig med den beskikkede bygningssagkyndige
ved besvarelserne. Kgbers opmaerksomhed henledes pa, at det ikke kan forventes, at szelgeren i alle tilfeelde har et
daekkende kendskab til forholdene, isaer ikke hvis de ligger far szelgers overtagelse af ejendommen eller adskillige
ar tilbage. Seelgers besvarelse af spargsmalene gives udfra saelgers kendskab til eiendommen. Svarene tilsigter
ikke at veere en garanti.

01
0.2
0.3
0.4
0.5
0.6

0.7

1.1
1.2

1.3

2.1
2.2
23
2.4
25

Generelle oplysninger

Hvor mange &r har De boet i huset?

Ja

Er der eller har der veeret tvister, retssager eller syns- og skanssager vedrgrende fejlog [

mangler ved ejendommen?

Hvis ja, hvilke og hvornar?

Er der tidligere udarbejdet tilstandsrapport for eiendommen?

Hvis ja, hvilke og hvornar?

Er der foretaget tilbygninger eller ombygninger?

Hvis ja, hvilke?

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

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

Er grunden periodevis oversvemmet?
Hvis ja, hvor?

Fundamenter/sokler

Er huset piloteret eller ekstrafunderet?
Hvis ja, hvor?

Er huset efterfunderet?
Hvis ja, hvornar?

Er der szetningsskader, som er udbedret?
Hvis ja, hvor?

Keaelder / krybekalder

Er der keelder?

Er der krybekaelder?

Er der adgang til krybekaelder?
Er der grundvandspumpe?

Er der kloakpumpe?

Erhvervs- og Boligstyrelsen

O 0O 0O 0 O
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O

O
O
O

O
O
O

OO00O0a0
O0000
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Nej

O
O

?

O
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. Q Huseftersyn 10513
Salgers oplysninger - fortsat
Ja Nej 7

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

2.7 Har der veeret treengt vand gennem kaelderyderveegge eller op gennem gulvet (ikke OO O
gulvafigb)?
Hvis ja, hvor og hvornar?

2.8 Har der veeret konstateret fugtproblemer i kaelderen? OO0 Od
Hvis ja, hvor?

29 Har der veeret lukket for ventilationshuller i krybekaelderen? OO O
Hvis ja, hvilke?

3. Yder- og indervaegge

3.1 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad- og svampe- eller insektskader? O 0O 0O
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 mabler? O O Od
Hvis ja, hvor?

4, Vinduer og dare

4.1 Er der punkterede termoruder (dugruder)? O O Od
Hvis ja, hvor?

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

4.3 Er der problemer med vinduemes lukketgj? O O O
Hvis ja, hvor?

4.4 Er der problemer med darenes lukketgj? O O O
Hvis ja, hvor?

5. Lofter/etageadskillelser

5.1 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader? O 0O Od
Hvis ja, hvor?

6. Gulve

6.1 Er der skader ved de gulve, som er tildeekket med teepper eller mgbler (f.eks. revner, O O 0O
fugtskader m.m.)?
Hvis ja, hvor?

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

Erhvervs- og Boligstyrelsen

Hvis ja, hvor?
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Q Huseftersyn 11af13
Salgers oplysninger - fortsat
Ja Nej ?

7. Trapper

7.1 Har der veeret skader ved trapper? O O O
Hvis ja, hvilke?

8. Tage

8.1 Har taget veeret utaet? O 0O O
Hvis ja, hvor?

8.2 Er der skader omkring skotrender eller inddaskninger? O 0O O
Hvis ja, hvilke?

8.3 Har der veeret skader ved skorsten (f.eks. lebesod)? O 0 Od
Hvis ja, hvilke?

8.4 Er der utaette tagrender eller nedlgb? O 0O O
Hvis ja, hvor?

8.5 Er der adgang til skunkrum? O 0O O

8.6 Er der adgang til tagrum? O 0O O

8.7 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- elier insektskader? O 0O O4d
Hvis ja, hvor?

9. Vadrum (badevzerelse, toilet, bryggers)

9.1 Er der problemer med aflgb? O O O4d
Hvis ja, hvilke?

10. VVS-installationer

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

10.2  Er dele af VVS-installationerne udfert af personer uden autorisation? O O 34
Hvis ja, hvilke?

10.3  Er der udfert reparationer efter rerskader (vandskader)? O 0O O
Hvis ja, hvor?

11.  El-installationer

11.1 Er dele af el-installationerne udfart af personer uden autorisation? O O O

Hvis ja, hvilke?

Erhvervs- og Boligstyrelsen
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12af 13

Salgers oplysninger - fortsat

Salgers ovrige bemarkninger vedrerende fejl og mangler:

Dato Underskrift - ejer/saelger

[] Seelger vartilstede

O Seelger havde udarbejdet sselgeroplysningerne fer huseftersynet

Oplysninger har ikke kunnet fremskaffes pa grund af:

Erhvervs- og Boligstyrelsen
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@ Huseftersyn 13813

Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring

Opmeerksomheden henledes pa, at oplysninger anfart herunder er beregnet til forsikringsselskabernes’
udarbejdelse af tilbud om ejerskifteforsikring og kan ikke betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse
eller konstruktionsudformning.

Bygn.: Kommentar

1.0 Fundamenter/Sokler

2.0 Keeldre/Krybekaeldre/Terreendae k

3.0 Yder- og inderveegge

4.0 Vinduer og dare

5.0 Lofter/Etageadskillelser

6.0 Gulvkonstruktion og gulve

7.0 Indvendige trapper

8.0 Tagkonstruktion

9.0 Bad-toilet og bryggers

10.0 VVS-installationer

11.0 El-installationer

Erhvervs- og Boligstyrelsen Tilstandsrapport version 5.0

Sekretariatet for Huseftersyn Postboks 141 www.hesyn.dk
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Installation 2003-03-25

Download fra hjemmeside‘

Programmet downloades fra Sekretariatets hjemmeside www.hesekretariat.dk. ;

Under menupunktet “Lukket omrade for beskikkede bygningssagkyndige”, hvortil du skal bruge
det udleverede password sammen med dit beskikkelsesnummer (HE-nummer), finder du den
seneste opdatering af tilstandsrapportprogrammet (version 5.0.0.134 af 12. Feb. 2003).

Download installationsfilen til et sted pa din harddisk, hvor du kan finde den igen. Aktiver
installationen ved at dobbeltklikke pa filen Setup.exe. Folg og besvar installationens spgrgsmal.
Hvis du ensker at anvende allerede indtastede standardbemarkninger/faciliteter fra version 4.11,
skal du, efter at installationen er fuldfert, kopiere folgende filer fra ,,PROJEKT“-mappen for
version 4.11 til ,,PROJEKT*“-mappen for version 5.0:

NOTE2.TXT
KOMMEN2.TXT
BESTIL.TXT
STANDARD.TXT

Fa tilsendt disketter

Programmet kan ogsé leveres pé to disketter. Dette sker ved henvendelse til Byggecentrums
Boghandel (TIf.: 7012 0600). Installationsdisketterne bliver tilsendt med posten.

* Indszt diskette nr. 1 1 A-drevet.
*  Tryk [Start] — veelg "Ker” — du ser nu nedenstdende skaermbillede:

o  Skrivi Abn-boxen: a:\setup.exe

e Klik pa [OK]. Installationen starter.

e Svar pa de spergsmal som installationsprogrammet stiller undervejs.
Er du tilfreds med programmets egne forslag, kan du blot trykke pa knappen [Neste].
Afvent at installationsprogrammet beder dig isette diskette nr. 2.

e Iset diskette nr. 2 og tryk [OK]. Installationen vil kere ferdig.

Programmet kan nu startes fra menuen “Programmer” under [Start], hvis ikke du selv under
installationen har valgt at placere det et andet sted.
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Installation 2003-03-25

Andringer i forhold til version 4.11:

e  Tilstandsrapporten har faet nyt layout

*  Vigtige oplysninger om husbesigtigelsen er blevet omformuleret og ajourfort.

*  Der er blevet tilfgjet to nye afkrydsningsfelter efter underskrivningsfeltet pa seelgers
oplysninger der beskriver om szlger havde udfyldt selgeroplysningerne inden
husbesigtigelsen samt om s&lger var til stede under husbesigtigelsen.

e Der kan hentes tilstandsrapporter fra version 4.11 ind i version 5.0 med alle data intakte
pa nzr gennemgangsdato og rapportlebenummer. En tilstandsrapport fra version 5.0 kan
ikke hentes ind i version 4.11.

Anvendelse og gyldighed
Tilstandsrapporten version 5.0 mé anvendes straks den er installeret. Version 5.0 er eneste
gyldige version af tilstandsrapporten pr. 1/3-2003.

Systemkrav

Programmet skal afvikles p4 en Windows-platform og kreever som minimum Windows95 for at
kunne afvikles.
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2003-03-25

Betjening af edb-program

Dette er den forste side, der moder dig, nar du starter programmet op:

yrviordeenaan - 16 o]

Fil
Hvis du klikker pé Fil, kan du valge at:

- Oprette en ny rapport

- Hente og redigere i gemt rapport
- Gemme rapport _

- Skifte til indtastning

- Overfore rapport til Sekretariatet
- Eksportere skadesliste

- Udskrive rapport

- Afslutte programmet

Opsztning
Hvis du klikker pa2 Opsatning, kan du velge:

- En kronologisk reekkefelge af rapportens bygningsdele

- En ”logisk” reekkefolge af rapportens bygningsdele

- At indtaste dine konsulentdata, samt angive hvor du har anbragt
dine arbejdsmapper i forbindelse med installationen

- At indtaste standardtekster som du ensker at anvende i forbindelse
med udfyldelse af tilstandsrapporter

- At indtaste kabt serie af lebenumre

Hi
Under menupunktet Hjzelp er det muligt at fa hjeelp til en rekke punkter i programmet.
Hjalpen kan leses i sin helhed fra dette menupunkt, samt i relaterede udpluk under de

forskellige hovedafsnit af programmet. Hjelpen er baseret pa version 4 af tilstandsrap-
portprogrammet, som ikke funktionsmassigt adskiller sig vaesentligt fra version 5.
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Fil

I det falgende vil du kunne lase nrmere om de enkelte funktioner under menupunktet Fil.

Hvis der trykkes pa menupunktet Fil fir man folgende valgmuligheder:

Ny rapport Ctrl+N
Abn rapport... Ctrl+O
Gem rapport Ctrl+S
Gem rapport som...

Skift til indtastning... Ctrl+I
Overfeor rapport...

Eksporter skadesliste...

Udskriv... Ctrl+P
Afslut

Ved at klikke pd denne linie, vil en &ben rapport blive lukket og muligheden for indtastning af en
ny blive &bnet.

t trl+

Programmet vil starte med at lede i biblioteket c:\programmer\hussyn50\projekt for at finde
”hs5”-filer. Altsé kun filer lavet i denne programversion.

18 Denne computer
@ ()

(e

iistandsrapport ver. &

Velg en gnsket fil og tryk "OK”.

Hvis du ensker at hente en fil fra version 4 af programmet, skal du under punktet ’Seg 1~ velge
den mappe, hvor du har gemt dine hs4-filer. Typisk i mappen C:\programmer\hussyn41\projekt
(eller afsendt). Husk ogsa at vaelge den rigtige filtype (Tilstandsrapport ver. 4).

%7} Skivebord
H1001
HSG 2} Dokumenter
o 5] Denne computer
@ )
(23 Programmer

{33 Husspndl
& :
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m ra rt... Ctri+S

En rapport vil altid blive gemt med det filnavn, den er &bnet med. En ny rapport vil blive
foresldet gemt under et filnavn bestaende af lebenummeret med foranstillet ”H”. Nedenfor vises
et eksempel, hvor en fil foreslds gemt som H999999 pé drev c: i biblioteket ’
’programmer\hussyn50\projekt”.

&Y Dokumenter
g Denne computer
&3 €]
&
{31 HussynS0
£3 projekt

£ ;

Samme som “Gem rapport”. Bruges dog fortrinsvis, ndr en &bnet tilstandsrapportfil skal gemmes
under et andet filnavn, end det rapportfilen er dbnet med.
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Nér du vaelger menupunktet ”Skift til indtastning” far du mulighed for at indtaste dine
registrerede data til tilstandsrapporten i1 en reekke formularer. Disse er opdelt efter
tilstandsrapportens disposition og vist under hvert sit faneblad.

Ejendoms ID

1)  Ver opmerksom pa, at det indtastede lebenummer er korrekt, samt at dit HE-nummer er
udfyldt. Begge dele udfyldes dog automatisk, hvis du har indtastet egne data, samt kebte
lgbenumre under menupunktet "Opszetning”. Tjek altid at det er de forventede data, som

vises.
2)

3)

: : .

T
s
.

R
e
T

.

e
s
s

"

b

=

iy

w"hmgp

Ejendomsoplysningerne kan/skal indtastes fra ejendommens BBR-meddelelse.

Det skal anfares, hvis rapporten er lavet ifelge en samarbejdsaftale med en

ejendomsformidler eller et forsikringsselskab.
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\ Bygninger

1)

2)

3)

Geiid
]
opbe eninget | %Nm 9
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Bebyopetar.

-

L

Boligtype kan valges ud fra en liste i feltet Boligtype. Listen abnes med ”Alt”+!/“!.
Der kan ogsé indtastes egen tekst.

Anvendelse kan velges ud fra en liste i feltet Anvendelse. Listen dbnes med ZAlt”+¢1/“!.

Tekstfeltet ”Andet” kan overfore 10 linjer til udskriften. Der gives ikke besked fra
programmet, hvis der skrives mere end de 10 linjer.

I gvrigt:

Der kan skiftes mellem felterne ved hjeelp af tabulator-tasten.

Tab = neeste felt. Shift + Tab = forrige felt. ‘

Afkrydsningsfelterne kan “tandes/slukkes” ved hjalp af mellemrum.

Dette kan ligeledes gares med musen.

Husk at markere i feltet ”Til resume”, hvis en bygning herer til beboelsesdele,

og skader derfor skal medtages i resumeet.

Der kan kun arbejdes videre med programmet, hvis der bliver angivet en anvendelse for
mindst én bygning.

Valgmenuer/’rullegardiner” kan dbnes/lukkes med tasten ”Alt” + “1/*!

Selvom punktet ”Tvangsauktion” afkrydses, kommer dette ikke med i tilstandsrapporten.
Oplysningen vil dog vaere gemt i den endelige fil.
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Gennemgang

Huseftersynsordningen -
o

S ,

T
S ST P ERE RS
1 = . . . .
e bt

Shieto

ROHGE T
o

1.0 ~ Teglsten
- .2 Sokkel

I formularen indtastes de observationer der er foretaget ved huseftersynet. Hver observation skal

registreres separat.
Anvendelse:

1) Velg Bygning.
2)  Vezlg Bygningsdel.
3) Velg Materialer/Bemarkninger.

Alt efter hvilke valg der er foretaget under pkt. 3, vil en liste fremkomme i det

tilherende visningsfelt.
3) Vezlg Materiale- eller Bemarkningspunkt.

4)  Hvis "Bemerkning” er valgt under pkt. 4, dbnes mulighed for at tilknytte en karakter.
5)  Skriv din bemeerkning til den anferte skade. Der er ubegranset skriveplads.

6)  Skriv evt. din note. Der er ubegrenset skriveplads.
7)  Se dine allerede anforte skader pa listen i ”det lange felt”.

8)  Vzlges der Materialer og herefter feltet ”Andet/Type™, skal det beskrives i det tilharende

felt, hvad dette ”Andet” er.
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Ved registrering af anvendt materiale skal kun pkt. 1, 2 og 3 benyttes.

Onsker du at redigere i de valgte data, udpeges datalinjen i ”det lange felt” (7).

De valgte data ses nu i de felter, hvor de er indfert. Foretag herefter de enskede &ndringer.
Data for et punkt kan slettes ved at udpege punktet i “det lange felt” og derefter trykke pa

*Delete”.

Du kan aktivere egne standardformuleringer ved at dobbeltklikke pé tekstfelterne eller klikke pa

et tekstfelts tilherende “knap”.

Se i gvrigt pa side 16, hvordan du indlegger egne standardformuleringer.

.
e

J
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Ingen bemarkninger

Hvis der til en bygningsdel/installation ikke er nogle bemaerkninger, skal dette markeres.

nvejstaster
Alt+0 = KO
Alt+1 = Kl
At+2 = K2
Alt+3 = K3
Alt+U = ©UN
F2 = Bygningsdele
F3 = Materialedele
F4 = Gennemgangsliste

Det er muligt at navigere sig rundt i programmet med tasterne Tab — mellemrum — Enter — pile +
ovenstiaende genveje. ‘
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Resume

S pints 1 ivier ol ud

- Resumeskemaet udfyldes automatisk, nér der i indtastningsformularen “Bygninger” er
markeret - Til Resume — ud for de bygninger, der kategoriseres som tilherende
beboelsesdelen.

(se side 5).

- Tekstfeltet ”generelle kommentarer” har mulighed for 10 linjer tekst pd udskriften.
Tekstfeltet til "Uddybende kommentarer” har mulighed for 8 linjer tekst pd udskriften.

- Afkrydsningen til de 4 spergsmal star som “Ikke udfyldt”, nér en ny rapport pdbegyndes.
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Szlgers oplysninge

1)

2)

3)

» Huseftersynsordnin

”Salger oplysninger” bestér af flere formularer under samme faneblad.

Du kan bladre frem eller tilbage mellem formularerne via to trykknapper. Genvejstryk til
knapperne: Alt+T og Alt+F. Kan du ikke se de to trykknapper i bunden af skeermen, skyl
des dette maske, at Windows menubjelke dekker over dem. Fjern bjaelken ved at hejre
klikke pa den — valg egenskaber — st ’flueben” i ”’skjul automatisk” — tryk “anvend” —
tryk ”OK”. Klik et sted pé formularen i szlgers oplysninger. Windows menubjelken er nu
”sunket under skeermbunden”. Hent den igen med musen, nar du skal bruge den, ved at
“kore musen ud af bunden af skarmen”.

Alle afkrydsningsfelter er pa forhdnd markeret som “Tkke udfyldt”. Bemark, at denne
markering ikke blive registreret pa udskriften. Skift mellem Ja / Nej / Ikke udf. kan foreta
ges med piletasterne.

I gvrigt:

Tab: naste felt
Shift + Tab: forrige felt

De udfyldte oplysninger fra szlgers kopi af skemaet skal indtastes i formularene.

Har det ikke varet muligt at f4 oplysninger fra s&lger, skal der angives en érsag hertil pa
den sidste formularside med spergsmal til szlgeren.

Salgers navn indtastes pé sidste formularside til salger oplysningerne. Sekretariatet
godtager maskinskrevet “underskrift”, sledes at elektronisk overfarsel er muligt.
Salgers navn kan overferes fra EjendomsID-formularen med trykknappen “Hent
selgerdata”.
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Allonge

(: tusmitenyrscdmnacn {n9}
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Hvis der i tilstandsrapportens gyldighedsperiode foretages en udbedring af en konstateret skade,
kan dette tilfgjes tilstandsrapporten via udstedelse af en allonge til den eksisterende
tilstandsrapport. Andre forhold som @nskes tillagt tilstandsrapporten, kan ligeledes anfores i en
allonge. Allongen skal sendes til Sekretariatet indenfor 14 dage efter udfeerdigelsen.

1)  Husk at angive en allongedato.
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Faktura

Fakturaen kan udskrives pa blankt eller eget brevpapir.

Der er mulighed for at tilpasse udskriften til ens egen ops&tning, via “rediger” funktionen under
menupunktet “Udskriv”. Var dog opmarksom pa, at den redigerede udskrift vil blive standard
for alle fremtidige udskrifter af fakturasiden.

2

1)  Betingelser blive vist nederst pa udskriften. Dette kan typisk vere betalingsbetingelser.
2)  Ved klik pa knappen [overfor] overfores indtastede betingelser samt honorar til en
opsztningsfil. Opsatningsfil med tilhgrende tekster vil blive hentet automatisk, nér en ny

rapport abnes.

3) Selgerdata kan hentes fra EjendomsID-formularen ved tryk pé knappen “Hent
Saelgerdata”.

Genvejstaster til denne side:

Alt+0O = Overfor
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Overfer rapport...
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Der er to faneblade at valge imellem: Afsend og Indstillinger.

Afsend
1) Fanebladet ”Afsend”
2)  Ivenstre side vises de rapporter, som ligger i mappen “Projekt”.
3) Til hejre side flyttes de rapporter, som skal:
- overfores til diskette
- overfores til biblioteket “afsendt”
- slettes i biblioteket “Projekt”
- e-mailes til Sekretariatet
Dette bestemmes af dine afkrydsninger. (6)
Du flytter rapporter ved hjelp af de mellemstéende piletaster.(4 + 5)
4)  [>] Flytter en rapport ad gangen.
5)  [>>] Flytter alle rapporterne.

OBS! OBS! Afkryds ikke punktet - Slet rapporter i “projekt”-biblioteket - alene, da det vil
bevirke, at rapporterne slettes uden at blive gemt et andet sted.

Nar de gnskede rapporter er markeret, og atkrydsningerne under pkt. 6 er foretaget, klikkes der
pa [Udfer].

Husk en diskette i a-drevet, inden der klikkes [Udfer], hvis du ensker at overfere rapporter til en
diskette.

E-mail

Filer i HS5-format kan vedlegges en e-mail og sendes til Sekretariatets e-mail adresse:
hesekretariat@teknologisk.dk.

Hvis du vil e-maile rapporter direkte fra HE-programmet, skal du udfylde fanebladet
”Indstillinger”.
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Indstillinger

Rapport til HE~sekr
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1)  Fanebladet "Indstillinger”.

2-3) Se de indstillinger som gelder for din e-mail-ops&tning i1 vejledningen fra din
e-mail udbyder.

3)  Adresse: Den postserver adresse hos din e-mailudbyder, hvor din e-mail adresse er
registreret.

4)  Port: 25 er et standardvalg, som ikke skal @ndres.
5)  E-post adresse: Din egen e-mail adresse (afsenderadresse).

6)  Sekretariatets e-mail-adresse som udfyldes automatisk ved installation af
Tilstandsrapportprogrammet.

Bemeaerk! Afsendelses modulet kan ikke anven hvis du bruger mail

Eksporter Skadesliste

Der er mulighed for at eksportere de registrerede skader til en tekst-fil, som efterfelgende kan
importeres 1 andre programmer — regneark o.lign.

Filen vil blive benavnt med rapportlebenummeret + Eksport.txt.

Filen vil blive gemt i det bibliotek, som indeholder Hussyn5-programmet, typisk
c:\programmer\hussyn50.
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Kkri

Udskrifter vil blive sendt til den printer, der er valgt som ,,Standard printer* 1 Windows
printerstyring. Printeropsatningen kan @ndres enten gennem ,,Udskriftsstyring® eller gennem
menupunktet “Printere” (Windows printere findes ved at klikke pa knappen [start] veelg derefter.
”Indstillinger” og “printere”).

Kun en rapport som er &ben i programmet, vil kunne udskrives.
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Afkryds de sider af tilstandsrapporten, der skal udskrives (1) og klik pa knappen [Udskriv](6).
Ved afkrydsning som vist ovenfor, vil hele rapporten blive skrevet ud.

Ekstra udskrifter (2)
Ekstra udskrifter er sider, som ikke er en del af en basis tilstandsrapport.

Allonge
Et supplement til tilstandsrapporten. Se Hdndbogen Kap. 3 afsnit 4.13.

Arbejdskladde
Arbejdskopi af tilstandsrapporten til manuel udfyldelse.

Szlgers oplysninger (Udfyldelsesskema)
Samme spegrgsmal som i tilstandsrapporten, men med indsatte linjer der giver mulighed for at

skrive tekst til hvert spergsmaél.

Gennemgangsark
Et eksempel pa arbejdsparpir til brug ved selve bygningsgennemgangen. Udskriften er afstemt

med dit valgte anske af gennemgangsmetodik. (Logisk / Kronologisk)
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Faktura
Fakturaside opsat til at blive udskrevet pa et blankt stykke papir. Evt. firmaets eget brevpapir. Se
i gvrigt side 11. '

» kkna rne”

Afkryds Rapport (3) sztter automatisk markering udfor de sider, som er nedvendige for at
udskrive en normal tilstandsrapport.

Fjern markering (4) vil fjerne alle markeringer pa en gang. Man kan s afkrydse netop de sider,
man har brug for, hvis ikke hele rapporten skal udskrives.

Rediger ber alene bruges i forhold til siderne under “ekstra udskrifter”. Tilstandsrapporten er

ikke juridisk gyldig, hvis der er foretaget eendringer i layout eller opsetning. Printertilpasninger
kan dog i nedstilfeelde accepteres. Sekretariatet yder ikke support/hjalp til denne funktion.

Vis udskrift (5) viser pa skeermen de sider, der er valgt til udskrift.
Det er muligt at forsterre den viste side ved at trykke pa “forsterrelsesglasset”, og afslutte den
viste side ved at trykke p& ”deren” i menulinien.

Udskriv (6) vil udskrive de valgte sider, til den valgte standardprinter under Windows.

Retur (7) lukker udskriftvinduet, uden at der foretages nogle aktive handlinger.
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Opsztning

Hvis der klikkes pa ”Opsaetning”, vil du f4 mulighed for at veelge:

Bygningsdel (kronologisk gennemgang)
Bygningsdel (logisk gennemgang)

Baggrundsdata.... (Konsulentdata og Mapper)
Opslagsfelter...  (Standardtekster)
Indtast lebenumre...

Bygningsdel

Vealge din gennemgangsmetodik for indtastning pd gennemgangsformularen.

Baggrundsdata... P
Konsulentdata h

Du har mulighed for at indtaste dine personlige data, der efterfolgende automatisk vil blive
overfort til indtastningsformularen “EjendomsID”, hver gang du starter en ny rapportindtastning.

Mapper...

Du har mulighed for at indtaste, hvilke mapper du ensker, at programmet skal anvende. Som
standard vil programmet selv foresld den placering og de navne, som du har godkendt under
installationen, men disse kan altsa endres efter behov. Bemark, at @ndringer foretaget efter

installationen kan medfere driftsproblemer ved afvikling af Tilstandsrapportprogrammet.

Opslagsfelter...

Standardtekster

Indtastning af
p

standardtekster

kst til brug for manual

Det er muligt at indtaste standardtekster og knytte dem til listen over bygningdele.

1)  Det skal veelges, om en standardtekst skal kunne kaldes frem i et bemerkningsfelt eller 1 et P
kommentarfelt.
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2)  Det skal velges, hvilken bygningsdel bemaerkningen knytter sig til.
3)  Du skal skrive din standardtekst i det store hvide felt.
4)  Med pilene kan der bladres mellem de indtastede bemarkninger.
Med "+ knappen” kan der indsattes en ny bemaerkning.
Med - knappen” kan en bemerkning slettes.
En bemarkning kan flyttes til en anden gruppe/bygningsdel med den nederste knap.

Kebte lsbenumre

Indtast de kebte lebenumre i denne liste.

1)  Indtast det forste nye lebenummer, som du har kebt hos Byggecentrum.
2)  Indtast hvor mange numre du har kebt.
3) Kilik pé [Udfyld].

I det viste eksempel har jeg kebt nummerserien, der starter med H832541 og de naste 15 numre.
Naér jeg klikker pa [Udfyld] vil numrene 832541-832555 blive tilfgjet listen over ubrugte numre.

Programmet vil selv foresla det naste ubrugte lobenummer, nér indtastningen af en ny rapport
begyndes.

Hvis numre gnskes fjernet fra listen, skal du ferst markere dem pa listen og derefter trykke pa
knappen [Slet].
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Q Huseftersyn

Tilstandsrapport for eiendommen

Adresse

Testvej

Postnr.

By
1111 Kobenhavn K

Dato

26-03-2003

HE nr.

9999

Lbnr.

501001

Kommunenr./Ejendomsnr.

123-12345-6

Matr. nr./Ejerlav

Besog www.hesyn.dk

Folder om huseftersyn

Har du behov for yderligere information om
huseftersynet og tilstandsrapporten, kan du
besage hjemmesiden www.hesyn.dk.

Du kan ogsé fa information om huseftersyn
i Erhvervs- og Boligstyrelsens folder om
huseftersyn. Hent folderen hos din lokale
ejendomsmaegler.
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Vigtige oplysninger om huseftersyn

Inden du kgber eller saelger ejendom, bgr du vide noget om
huseftersyn, tilstandsrapport og ejerskifteforsikring.
I det falgende far du en kort introduktion til dis se emner.

Du kan f& meget mere at vide pa hjemmesiden
www.hesyn.dk.

Huseftersyn

Et huseftersyn er en professionel vurdering af, om bygninger
pa en ejendom er i ringere stand end tilsvarende bygninger af
samme alder.

Eftersynet bestilles af saelger og udferes af en
bygningssagkyndig, der er beskikket af @konomi- og
Erhvervsministeriet. En bygningssagkyndig gennemgar hver
enkelt del af en bygning for at afdaekke synlige skader og
tegn péa skader.

Ved at preesentere kaber for en tilstandsrapport og et tilbud
om en ejerskifteforsikring - inden keber underskriver
kagbsaftalen - fritages saelger for sit normale 20-arige ansvar
for skjulte skader.

Det er en forudsaetning for saelgers ansvarsftitagelse:

+ at tilstandsrapporten er udarbejdet eller fornyet af
den bygningssagkyndige mindre end 6 maneder far den
dag, hvor kaberen modtager rapporten

» at szelger tilbyder at finansiere halvdelen af praemien pa
den tilbudte ejerskifteforsikring, samt

< at saelger sikrer sig, at keber er bekendt med ordningens
retsvirkninger (bortfald af det 20-3rige saelgeransvar).

Det bemaerkes, at saelger dog fortsat kan haefte for:

+ forhold uden for en bygning (f.eks. forurenet jord)

» ulovligheder

» bevidst eller groft uagtsomt at have givet ukorrekte
oplysninger i forbindelse med eftersynet.

Gennemgang af huset

Huseftersynet afdeekker synlige skader, som nedsaetter
bygningernes funktion eller vaerdi neevnevaerdigt (f.eks. brud,
leekage, revnedannelser eller gdeleeggelser). Desuden
afdeekkes tegn pé skader eller andre fysiske forhold, der giver
en neerliggende risiko for, at der kan udvikles en egentlig
skade.

Gennemgangen er visuel. Dvs. at den bygningssagkyndige
vurderer bygningernes tilstand ud fra det, han umiddelbart
kan se (synlige bygningsdele). Den bygningssagkyndige kan
bruge enkle tekniske hjaelpemidler ved gennemgangen, men
ma ikke foretage destruktive indgreb i en bygning uden aftale
med seelger.

Erhvervs- og Boligstyrelsen

Derfor kan der veere skader, som den bygningssagkyndige
ikke kan opdage, og som derfor ikke vil fremga af
tilstandsrapporten.

Tilstandsrapport

En tilstandsrapport indeholder bade den bygningssag -
kyndiges dokumentation af huseftersynet og sezelgers
oplysninger om bygningernes tilstand. Tilstandsrapporten ger
opmaeerksom pé de forhold, som du som kaber bgr tilleegge
betydning ved din vurdering af bygningernes tilstand.

Den bygningssagkyndige angiver skaderne ud fra en
karakterskala, der afspejler, hvor alvorlig skaden er for den
enkelte del af en bygning, jf. neermere nedenfor.

Karakterskala
IB: Ingen bemarkninger

KO0: Kosmetiske skader
Beskriver skader eller forhold, som kan pavirke kabers
indtryk af bygningen.

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

K2: Alvorlige skader

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

K3: Kritiske skader

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

UN: Ber undersgges narmere

Beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan fastlaegges
tilstraekkeligt ved den visuelle gennemgang. Det kan
veere en alvorlig skade; derfor ber art, omfang og
konsekvenser altid atklares.

Du bgr veere opmaerksom pa, at karaktergivningen er en
byggeteknisk vurdering. Den kan jkke tages som et udtryk for,
hvor meget det vil koste at udbedre en skade.

Tilstandsrapporten omfatter ikke...

En tilstandsrapport er ingen garanti for, at bygningerne pa en
ejendom kun har de skader, der er omtalt. Da huseftersynet
er en visuel gennemgang, kan der veere skjulte skader, som
ikke fremgar af tilstandsrapporten.

Tilstandsrapport version 5.0

Postboks 141
DK-2630 Taastrup

Sekretariatet for Huseftersyn
Gregersensvej

www.hesyn.dk
E-post info@hesekretariat.dk
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Desuden er fgigende punkter ikke omfattet af huseftersynet
og tilstandsrapporten:

* el- og vvs-installationernes funktion

+ westetiske eller arkitektoniske forhold

» saedvanligt slid og bygningernes normale
vedligeholdstilstand

+ bagatelagtige forhold, som kan antages ikke at pavirke
bygningernes brug eller veerdi naevneveerdigt

 planigsningen og bygningernes indretning samt
bygningernes placering pa grunden

+ bygningernes lovlighed, bortset fra abenlyse overtreedelser
af bygningslovgivningen

+ lgsgre, sdsom harde hvidevarer

= udendgrs svgmmebassiner og tilhgrende pumpeanlaeg

= markiser og baldakiner

+ indretninger/installationer uden for bygningerne.

Tilleeg til tilstandsrapporten

Tilstandsrapporten kan veere suppleret af tillaeg. De kan
indeholde oplysninger om forhold, som ikke skal fremgéa af
tilstandsrapporten, men de kan ogsa indeholde oplysninger,
som udbygger tilstandsrapportens oplysninger. Tillazggene er
ikke omfattet af Huseftersynsordningen.

Ejerskifteforsikring

Nar du kaber hus, kan du tegne en ejerskifteforsikring. En
ejerskifteforsikring deekker kabers risiko for skader ved
bygningerne. Det anbefales derfor at tegne en
ejerskifteforsikring. Seaelger betaler halvdelen af
forsikringspraemien. Selvom du fra seelger har faet et tilbud
fra ét forsikringsselskab, star det dig frit for at vaelge et andet
selskab.

Tilstandsrapporten er grundlaget for en ejerskifteforsikring.

En ejerskifteforsikring kan beskytte dig mod omkostninger til
udbedring af skader, som du ikke kendte til pa
kabstidspunktet.

Ejerskifteforsikringen deekker saledes skader, som ikke
fremgar af tilstandsrapporten. Har du ikke tegnet en
ejerskifteforsikring, er du ikke daekket ind over for disse
skader. Ejerskifteforsikringen deekker ikke skader, som er
opstaet, efter du har overtaget huset.

Daskningsomfang kan variere, men vil fremgé af for-
sikringstilbuddet og forsikringsbetingelserne. Der er i
lovgivningen fastsat minimumskrav til omfanget af
daekningen.

Erhvervs- og Boligstyrelsen

Du kan leese mere om daekningen pa ejerskifteforsik ringen i
Forsikringsoplysningens pjece "Veerd at vide - far tegning af
en ejerskifteforsikring", www.forsikringso{plysningen.dk.

Den bygningssagkyndige

Den bygningssagkyndige repraesenterer hverken keber eller
szelger. Det er hans opgave at give et objektivt billede af
ejendommens umiddelbare tilstand.

Som bygningssagkyndig skal man have en byggeteknisk
grunduddannelse, en efteruddannelse i reglerne for
bygningsgennemgang samt mindst fem ars erfaring i at
gennemga og vurdere bygninger.

Den bygningssagkyndiges ansvar

Den bygningssagkyndige kan gares ansvarlig for en
mangelfuld gennemgang af bygningerne pa ejendommen.
Det geelder f.eks. en manglende registrering af synlige skader
eller en abenlys forkert beskrivelse af skaden i
tilstandsrapporten. Til gengeeld kan han ikke geres ansvarlig
for skjulte skader, der ikke var mulige at konstatere ved
huseftersynet.

Hvis du vil klage

Er du utilfreds med forhold i din tilstandsrapport, kan du klage
til Ankenasvnet for Huseftersyn. Her behandler man klager fra

' bade keber og seelger over tilstandsrap porter og tager stilling

til den bygningssagkyndiges ansvar. Malet er en hurtigere
afgerelse af tvister mellem parterne ved hushandler, sa du
slipper for lange retssager.

Ankenzevnet kan behandle klager fra bade keber og seelger
over tilstandsrapporter udfaerdiget efter 1. januar 2000 af
beskikkede bygningssagkyndige. Du kan klage, hvis synlige
skader ikke er registreret i tilstandsrapporten, eller hvis de er
beskrevet abenlyst forkert.

Du kan klage til ankenzevnet pa et szerligt klageskema. Det
kan du hente pa ankenaevnets hjemmeside,
www.husanke.dk, eller fa ved telefonisk henvendelse til
ankengvnet. .

Nar klageskemaet sendes til ankenzevnet, skal du vedlaegge
relevante bilag, herunder tilstandsrapporten. Det koster 250,-
kr. at klage, men belgbet tilbagebetales, hvis ankenaevnet
afviser at behandle sagen, eller hvis du far helt eller delvist
medhold i din klage.

Tilstandsrapport version 5.0

Postboks 141
DK-2630 Taastrup

Sekretariatet for Huseftersyn
Gregersensvej

www.hesyn.dk
E-post info@hesekretariat.dk
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Tilstandsrapport for ejendommen besigtiget d. 24-03-2003 o
Vej: Testvej Postnr.: 1111 By: Kobenhavn K

Szlger:

Navn: N.N

Vej: Testvej Postnr.: 1111 By: Kgbenhavn K

Telefon: 98 98 98 98 Mobiltlf.: 97 97 97 97 Telefax: 9494 94 94

Felgende materiale forela:

BBR-ejermeddelse af: 13-03-2000 Forsikringspolice:

Tidligere tilstandsrapport Ibnr.: Energimeerke:

Andre bygningsoplysninger: Seelger er bortrejst og saelgeroplysninger er af ejendomsmaegler foranlediget
udfyldt af seelger.

Bygningsbeskrivelse:

Boligtype:

Ejendommen:

Bygn. Anvendelse Opfert Etager ud Bebygget areal Areal Udnyttet

ar over keelder m? m? tagetage
og tagetage Total Kaelder Bolig Erhverv m?

A | Beboelse 1959 1 112 0 112 0 0
B Garage 1959 1 18 0 0 0 0
Cc
D
E
F

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 opfarelsesar skifter.

Beskikket bygningssagkyndig: Ref. manual50
Navn: Bo Rasmussen Firma: Sek. for Huseftersynsordningen

Vej: Gregersensvej Postnr.: 2630 By: Taastrup
Telefon: 72202279 Mobiltif.: Telefax: 72202272
Email: Bo.Rasmussen@teknologisk.dk

Tilstandsrapporten er udarbejdet i samarbejde med
* Ejendomsformidier:
* Forsikringsselskab:

Rapportdato: 26-03-2003 - Beskikket bygningssagkyndig:
Erhvervs- og Boligstyrelsen . Tilstandsrapport version 5.0
Sekretariatet for Huseftersyn Postboks 141 www.hesyn.dk

Gregersensvej DK-2630 Taastrup E-post info@hesekretariat.dk
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Resumé af huseftersyn - for beboelsesdelen
Bygningsdel/installation: Vurdering:| IB KO0 K1 K2 K3 UN | Note
1. Fundamenter/Sokler 1 1 X
2. Keeldre/Krybekeeldre/Terraendeek 2 X
3. Yder- og inderveegge 1 X
4. Vinduer og dgre 3 X
5. Lofter/Etageadskillelser X
6. Gulvkonstruktioner 1 X
7. Indvendige trapper X
8. Tagkonstruktioner/-belaegninger/Skorstene 1 5 1 X
9. Vadrum 1 X
10. VVS-instalationer X
11. El-installationer X

Karakterskala:
IB: Ingen bemaerkninger
KO: Kosmetiske skader

K1: Mindre alvorlige skader
K2: Alvorlige skader
K3: Kritiske skader

UN: Bgr undersgges narmere

(Det kan veere en alvorlig skade; derfor
ber art, omfang og konsekvenser altid
afklares.)

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:

Muret villa med tag belagt med eternitskiffer, gulve pa bjaelkelag mod krybekeelder, dog terraeendeek i vadrum,

der

er revnerl/seetningsrevner i sokkel og facader flere steder, nedbrudt tree i dore og flere vinduer, gulv gynger

ved

personlast enkelte omrader, der ikke tilstraekkelig ventilering af tagrum. Pé tagbelaegning er kraftig begroning

som

forcerer nedbrydning af tagbelsegningen. Det anbefales at gennemga tilstandsrapporten og udbedre de i

rapporten angivne punkter.

Bemaerkninger

Anfer hvilke og hvordan under uddybende kommentarer
1. Er der bygningsdele, som er gjort utilgaenglige?

2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgaenglige,
som ikke har kunnet besigtiges?

3. Er der specielle bemaerkninger til termoruder?

4. Er sekundzere bygninger i en sa darlig stand, at det ikke tjener noget formal
at foretage huseftersyn og udfeerdige tilstandsrapport for disse bygninger?

Ja

OO0 Oag

r4
2

O & &

Bygning

Uddybende kommentarer til pkt. 1-4:

Erhvervs- og Boligstyrelsen

Tilstandsrapport version 5.0

Sekretariatet for Huseftersyn Postboks 141 www.hesyn.dk
Gregersensvej DK-2630 Taastrup

E-post info@hesekretariat.dk
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Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Bygningsdel: Karakter: Note:

Bemaerkninger:

A Beboelse

A 1.0 Fundamenter/Sokler
1.2 Sokkel K2 1 Der er fine svind og bevaegelsesrevne i sokkel enkelte
steder, revner har ikke vidre forleb op i facader.
UN 2 Der er enkelte saetningsrevner i sokkel med forlgb
vidre op i facade mod syd, @st og vest.
A 2.0 KeeldrelKrybekaeldrelTerreendaek
2.1 Gulvkonstruktion K3 3 Stabt bund i krybekeelder er opbrudt i areal omkring
lugeabninen til krybekaelderen
2.6 Ventilation K3 4 Der er manglende ventilering af krybekaelderen.
A 3.0 Yder- og indervaegge
3.1 Facaderigavie K2 5 Der er trappe og seetningsrevner i facader mod syd,
gst, og vest og fuger er skader ilomkring revner, der er
enkelte skadet sten ilomkring revner + afskaldning
enkelte sten i sydgavi.Enkelte af revnerne har forlab
fra fevner i sokkel.
A 4.0 Vinduer og dgre
4.1 Dore K2 6 Der er nedbrudt trse i entre og bryggersdar i
karm/karmhjorner.
4.2 Vinduer K2 7 Der er nedbrudt tree i vindue til kekken, gavlvindUe til
stue, vinduer til veerelser mod syd+ vindue til bryggers.
4.3 Fuger K2 8 Enkelte fuger er let skadet og revner fra langs karm
ogleller murvaerk.
A 6.0 Gulvkonstruktion og gulve
6.1 Gulvkonstruktioner UN 9 Gulv gyngerifieder ved personlast, hovedsagelig i
stuen langs gstfacaden
A 8.0 Tagkonstruktion
8.1 Tagbelaegningl/rygning K2 10 Der er en del begroninger pa tagbelaagning og enkelte
: plader Iafteriskiller let langs kanter
Karakterskala:
IB: Ingen bemaerkninger K1: Mindre alvorlige skader UN: Bar undersgges neermere
KO: Kosmetiske skader K2: Alvorlige skader (Det kan veere en alvorlig skade; derfor

K3: Kritiske skader

Erhvervs- og Boligstyrelsen

ber art, omfang og konsekvenser altid;
afklares.)
Tilstandsrapport version 5.0

Sekretariatet for Huseftersyn Postboks 141 www hesyn.dk
Gregersensvej DK-2630 Taastrup E-post info@hesekretariat.dk
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Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Bygningsdel: Karakter: Note: Bemarkninger:
8.5 Udv. traeveerk v. tag K2 11 Der er nedbrudt tree i vindskeder isser endetrae samt i
deeklister langs vindskeder.
8.9 Vindafstivning K2 12 Der er ikke udfert vindafstivning af speeritag
8.11 Ventilation K3 13 Der er ikke tilstreekkelig ventilering af tagrum via

tagfod og der er aftegniger af udtarret fugtlfugtskjolder
pa laegter enkelte steder.

8.12 Isolering K2 14 Isolering er partiel let skadet og mangelfuld.
8.13 Dampspeerre K2 16 Der er ikke udfgrt dampspeerre i loftkonstruktion.
8.16 Bemaerkninger {il skorsten K1 Skorsten er kappet i tagrum.
A 9.0 Bad-toilet og bryggers
9.2 Veegkonstruktion/-bekleedning K2 16 Veegfliser mangler vedhaeftning til underiag flere
steder.
B Garage
B 1.0 Fundamenter/Sokler
1.2 Sokkel K2 17 Der er overfladiske skader i
sokkelpudsloverfladebehanling og partiel mangelfuld
vedhaeftning af puds. '
B 3.0 Yder- og inderveegge
3.1 Facader/gavle K2 18 Der er minder afskalninger i

overfladel/overfladebehanling + spor af revner ved port
+ partile mangelfuld vedhasftning af puds.

B 4.0 Vinduer og dore
4.1 Dgre K2 19 Der er nedbrudt tree i port.
B 8.0 Tagkonstruktion
8.15 Andet: Betondeek K1 Der er mindre afskalning i betondasek i garagen.

Karakterskala:

1B: Ingen bemaerkninger K1: Mindre alvorlige skader UN: Bar undersgges narmere
KO: Kosmetiske skader K2: Alvorlige skader (Det kan veere en alvorlig skade; derfor
K3: Kritiske skader bar art, omfang og konsekvenser altid
afklares.)
Erhvervs- og Boligstyrelsen Tilstandsrapport version 5.0
Sekretariatet for Huseftersyn Postboks 141 www .hesyn.dk

Gregersensvej DK-2630 Taastrup E-post info@hesekretariat.dk
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Den bygningssagkyndiges noter i forbindelse med vurdering af og sken
over skadearsager og konstruktioner

Note: Bygn.: Bygningsdel: Arsager / kommentar:

1 A 1.2 Sokkel Der er risiko for fugt/vandsivning via revner, og for
afskalningeriskade puds/sokkel

2 A 1.2 Sokkel Arsag til ssetning/revner er ikke visuel mulig at vurdere, men
sk@nnes sokkel ikke er dimisoneret til jordbundsforholdene + der kan
vaere aendringer i terraenforhold under bygning, f. eks vandudskyinig
af jordmateriale, revner foranlediger revner vidre op i facader.

3 A 2.1 Gulvkonstruktion Der er risiko for underiag for baerende piller for guivbjaelkelag ikke
opnér stabil underlag omkrin areal med opbrudt beton.

4 A 2.6 Ventilation Der er ikke udfart ventiler til det fri fra krybekaelder og der er risiko for
fugtikondensdannelser og folgeskader.

5 A 3.1 Facader/gavie Der er risiko for fugt/vandsivning via revner, og for
fugt/vandlfrostskader i murvaerk.

6 A 4.1 Dgre Nedbrudt tree/dare anbefales udskiftet.

7 A 4.2 Vinduer Nedbrudt trae/vinduer anbefales udskiftet.

8 A 4.3 Fuger Der er risiko for yderligere skade ved vandlfugt og frostpévirkninger.

9 A 6.1 Gulvkonstruktioner Arsag kan veere skadet understatning for bjselkelag ogleller skadet
tree i bjaelkelag

10 A 8.1 Tagbelaegning/rygning Begroning forcerer nedbrydning af tagbelaegning, og kit mellem
eternitskifferplader.

11 A 8.5 Udv. treeveerk v. tag Nedbrudt tree anbefales udskiftet

12 A 8.9 Vindafstivning Det anbefales at montere vindafstivning (Iegter) i tagrum ved gavie.

13 A 8.11 Ventilation Det anbefales at etablere foreskriftsmaessig ventilering af
tagkonstruktion.

14 A 8.12 Isolering Der er risiko for misfarvninger pé loftbeklaedning omkring kuldebroer.

15 A 8.13 Dampspaerre Der er risiko for fugt og misfarvniger i loftkonstruktion/beklaedning,
iseer langs speer.

16 A 9.2 Veegkonstruktion/-beklaedning  Der er risiko for revner i fuger mellem fliser og for fliser helt slipper
fra underlag og skades.

17 B 1.2 Sokkel Der er en risiko for afskalninger/skade ved fugt/vandpavirkninger og
sivning.

18 B 3.1 Facéder/gavle Der er risiko for fugt/vandsivning i skadet overflader og via revner, og
for yderiigere skade.

19 B Nedbrudt trae/port anbefales udskiftet.

4.1 Dgre

Erhvervs- og Boligstyrelsen

Tilstandsrapport version 5.0

Sekretariatet for Huseftersyn
Gregersensvej

Postboks 141
DK-2630 Taastrup

www.hesyn.dk
E-post info@hesekretariat.dk
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Salgers oplysninger om ejendommen

Saelgers opmaerksomhed henledes pa, at forkerte oplysninger vil kunne veere ansvarspadragende. Szelger skal
derfor afgive oplysningerne efter bedste overbevisning og ber radfere sig med den beskikkede bygningssagkyndige
ved besvarelserne. Kgbers opmeerksomhed henledes pa, at det ikke kan forventes, at seelgeren i alle tilfaelde har et
dsekkende kendskab til forholdene, isaer ikke hvis de ligger for seelgers overtagelse af ejendommen eller adskillige
ar tilbage. Szelgers besvarelse af spegrgsmalene gives udfra seelgers kendskab til egendommen. Svarene tilsigter
ikke at veere en garanti.

0.1

0.2

0.3

0.4

0.5

0.6

0.7

1.1

1.2

1.3

2.1
2.2

Generelle oplysninger

Hvor mange ar har De boet i huset?
10

Ja Nej ?

Er der eller har der veeret tvister, retssager eller syns- og skenssager vedrgrende fejlog [ [0 [

mangler ved ejendommen?

Hvis ja, hvilke og hvornar?

Er der tidligere udarbejdet tilstandsrapport for ejendommen?

Hvis ja, hvilke og hvornar?

15 feb. 2000

Er der foretaget tilbygninger eller ombygninger?

Hvis ja, hvilke?

Er bygninger eller dele af bygninger udfgrt som seivbyg eller medbyg?
Hvis ja, hvilke dele af bygningerne?

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

Er grunden periodevis oversvemmet?

Hvis ja, hvor?

Fundamenter/sokler

Er huset piloteret eller ekstrafunderet?
Hvis ja, hvor?

Er huset efterfunderet?

Hvis ja, hvornar?

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

Jja men ikke i min ejertid
Kelder / krybekaelder

Er der keelder?

Er der krybekaelder?

Erhvervs- og Boligstyrelsen

E O O
O O
O O
O & O
O B O
O 0O [
O o
E O O
O O
O O

Tilstandsrapport version 5.0

Sekretariatet for Huseftersyn Postboks 141 www.hesyn.dk
Gregersensvej DK-2630 Taastrup E-post info@hesekretariat.dk
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Salgers oplysninger - fortsat

Ja Nej ?

2.3 Er der adgang til krybekzelder? O O

2.4 Er der grundvandspumpe? O 0O O

2.5 Er der kloakpumpe? O X O

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

2.7 Har der veeret treengt vand gennem kaelderydervaegge eller op gennem gulvet (ikke O O
gulvaflgb)?
Hvis ja, hvor og hvornar?

2.8 Har der veeret konstateret fugtproblemer i keelderen? O x® O
Hvis ja, hvor?

2.9 Har der veeret lukket for ventilationshuller i krybekaelderen? O xX O
Huvis ja, hvilke?

3. Yder- og indervaegge

3.1 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad- og svampe- eller insektskader? O X O
Hvis ja, hvor?

3.2 Er der revner, som er deekket af mgbler? O O
Hvis ja, hvor?

3.3 Er der fugtpletter eller mug, som er dackket af mgbler? O x O
Hvis ja, hvor?

4, Vinduer og dore

41 Er der punkterede termoruder (dugruder)? O ® O
Hvis ja, hvor?

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

4.3 Er der problemer med vinduernes lukketgj? 0O = O
Hvis ja, hvor?

4.4 Er der problemer med darenes lukketaj? O x O
Hvis ja, hvor?

5. Lofter/etageadskillelser

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

6. Gulve

Erhvervs- og Boligstyrelsen Tilstandsrapport version 5.0

Sekretariatet for Huseftersyn Postboks 141 www.hesyn.dk

Gregersensvej DK-2630 Taastrup E-post inffo@hesekretariat.dk
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@ HE nr. Lb. nr. Side
- £ Huseftersyn 9999 501001 12af 16
Salgers oplysninger - fortsat
Ja Nej ?
6.1 Er der skader ved de gulve, som er tildaekket med teepper eller mgbler (f.eks. revner, O X O
fugtskader m.m.)?
Hvis ja, hvor?
6.2 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader? O X O
Hvis ja, hvor?
7. Trapper
7.1 Har der veeret skader ved trapper? O O
Hvis ja, hvilke?
o~ 8. Tage
8.1 Har taget veeret uteet? O O
Hvis ja, hvor?
8.2 Er der skader omkring skotrender eller inddaekninger? O O
Hvis ja, hvilke?
8.3 Har der veeret skader ved skorsten (f.eks. Igbesod)? O O
Hvis ja, hvilke?
8.4 Er der uteette tagrender eller nedlgb? O O X
Hvis ja, hvor?
8.5 Er der adgang til skunkrum? E O O
8.6 Er der adgang til tagrum? E O O
8.7 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader? O O
Hvis ja, hvor?
9. Vadrum (badevzerelse, toilet, bryggers)
9.1 Er der problemer med aflgb? O X O
Hvis ja, hvilke?
10. VVS-installationer
10.1 Fyldes der vand pa varmeanlsagget mere end én gang arligt? | |
Hvis ja, hvor ofte?
10.2 Er dele af VVS-installationerne udfert af personer uden autorisation? O K O
Hvis ja, hvilke?
10.3 Er der udfart reparationer efter rgrskader (vandskader)? O E O
Hvis ja, hvor?
11.  El-installationer

Erhvervs- og Boligstyrelsen

Tilstandsrapport version 5.0

Sekretariatet for Huseftersyn Postboks 141 www.hesyn.dk

Gregersensvej DK-2630 Taastrup
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Q Huseftersyn 9999 501001 1347 16

Salgers oplysninger - fortsat

Ja Nej ?

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

Erhvervs- og Boligstyrelsen Tilstandsrapport version 5.0

Sekretariatet for Huseftersyn Postboks 141 www.hesyn.dk
Gregersensvej DK-2630 Taastrup E-post info@hesekretariat.dk
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: @ H u SEftersyn HE nr. Lb. nr. —

9999 501001 14 af 16

Salgers oplysninger - fortsat

Salgers ogvrige bemarkninger vedrarende fejl og mangler:

Andet Huset har veeret udlejet i hele egjerperioden.
Jeg er ikke bekendt med andre fejl og mangler end dem i denne rapport oplyst.

24-03-2003 N.N. Niksen
Dato Underskrift - ejer/saelger

O  Seelgervar tilstedé

Seelger havde udarbejdet szelgeroplysningerne fgr huseftersynet

Erhvervs- og Boligstyrelsen Tilstandsrapport version 5.0

Sekretariatet for Huseftersyn Postboks 141

www.hesyn.dk
Gregersensvej DK-2630 Taastrup

E-post info@hesekretariat.dk
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Q Huseftersyn

HE nr. Lb. nr. Side

9999 501001 15af 16

Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring

Opmaerksomheden henledes pa, at oplysninger anfart herunder er beregnet til forsikringsselskabernes '
udarbejdelse af tilbud om ejerskifteforsikring og kan ikke betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse

eller konstruktionsudformning.

Bygn.: Kommentar

1.0 Fundamenter/Sokler
Beton
Teglisten

AB
A

2.0 KeeldrelKrybekaeldre/Terrsendaek

Kommentar

Krybekezelder
Stabt i beton
Terraendask

A

(o)

Krybekaelderen er ikke tilgeengelig grundet lille frihgjde og er kun besigtiget i
abningen/lugen til krybekeelderen.

3.0 Yder- og indervagge
Andet:

Bagmur - Tegllkalksandsten
Formur - Murveerk med puds
Formur - Tegllkalksandsten
Hulmur

Inder-/Skillevaegge - Letbeton
Inder-/Skillevaegge - Murveerk
Massiv murvaerk

W >>>> W >W

beton/betonblokke

4.0 Vinduer og dare
Tree

5.0 Lofter|[Etageadskillelser

6.0 Gulvkonstruktion og gulve

Andet; Type:

Gulv pé stroer eller bjeelker
Klinkegulv p& beton
Traegulv pa beton
Vaeg-til-veeg teeppe

>>>> W

beton

7.0 Indvendige trapper

8.0 Tagkonstruktion
Andet; Type:
Gitterspaer

Sadeltag

Skorsten - Muret

Tagbelsegning - Fiberarmeret skifer

Erhvervs- og Boligstyrelsen

Betondaek

Tilstandsrapport version 5.0

Sekretariatet for Huseftersyn
Gregersensvej

Postboks 141 www.hesyn.dk
DK-2630 Taastrup E-post info@hesekretariat.dk
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Oplysningerme pa denne side kommer fra skermformularen ,,Gennemgang* - og vedrerer alene
bemerkninger til konstruktioner.

- Falvkonstruktionex, uoxganisk
.2 Yaghonstrukvlon/-bekiadning
Ingen panerknl
Ingen henerkninger
Beron




Q Huseftersyn 9999 501001 1647 16

Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring

Opmasrksomheden henledes pé, at oplysninger anfart herunder er beregnet til forsikringsselskabernes
udarbejdelse af tilbud om ejerskifteforsikring og kan ikke betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse
eller konstruktionsudformning.

Bygn.: Kommentar
Tagheeldning - 15-35 grader A

9.0 Bad-toilet og bryggers
Gulvkonstruktioner, uorganisk A
Veegkonstruktioner, uorganisk A

10.0 VVS-installationer

11.0 El-installationer

Erhvervs- og Boligstyrelsen Tilstandsrapport version 5.0

— Sekretariatet for Huseftersyn Postboks 141 www.hesyn.dk
Gregersensvej DK-2630 Taastrup E-post info@hesekretariat.dk




Kap. 5 Stabi 20030001

Fundamenter / Sokler Side 1-2 2003-05-01
Keeldre / Krybeklaedre / Side 1-11 2003-05-01
Terraendeek

Yder- og inderveegge Side 1-8 2003-05-01
Vinduer og dgre Side 1-3 2003-05-01
Lofter / Etageadskillelser Side 1-7 2003-05-01
Gulvkonstruktion og gulv Side 1-6 2003-05-01
Indvendige trapper Side 1-2 2003-05-01
Tagkonstruktion / Side 1-17 2003-05-01

-beleegning / Skorsten

Vadrum Side 1-3 2003-05-01

VVS-installationer Side 1-7 2003-05-01
Elinstallationer Side 1-7 2003-05-01
Seerlige forhold Side 1-5 2003-05-01

SEKRETARIATET FOR HUSEFTERSYNSORDNINGEN = GREGERSENSVE] « POSTBOKS 141 = DK-2630 TAASTRUP = TELEFON 72 20 22 70 « TELEFAX 72 20 22 72
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Stdbi
o Fundamenter / Sokler 2003-05-01

Beskrivelse

Stgbte fundamenter

Herved forstas enten et beton fundament stgbt pa traditionel

facon, mod jord eller ved hjeelp af forskalling, eller et fundament
opstillet i letbeton, betonblokke eller betonelementer. Der kan

ogsa veere udfgrt et betonfundament pa pzle, hvis eiendommen

er funderet pa jord med utilstraeekkelig styrke eller problematiske
jordbundsforhold.

Murede fundamenter

Fundamenter muret op i mursten eller klinker findes normalt
kun i forbindelse med &ldre ejendomme. Der er ikke altid

& +udfert fugtisolering mellem fundament og overliggende kon-
Fig.1. Muret fundament med mekanisk struktioner, hvilket kan give mulighed for fugtproblemer i
grundfugtspaerre. vaegge mod terran.

Syldstensfundament (kampestensfundament)

I Fundamenter muret op med kampesten (syldsten) findes nor-

| %m malt kun i forbindelse med gamle ejendomme. Det er ikke altid

| — at disse har fundering til fast bund, eller at der er udfart fugtiso-
I lering mellem fundament og overliggende konstruktioner, hvil-
ket kan give mulighed for fugtproblemer i veegge mod terran.

\
\
\

Sokkelsten
Sokkelsten er betonblokke, der foroven har en forankringsmulig-
hed, hvorpa bygningen hviler.

Sokkelsten anvendes i forbindelse med sommerhuse, skure,

Fig.2 Gammeldags fundament med syld- garager, carporte 0.s.v. Denne konstruktionsform er acceptabel
sten som delvis grundfugtsperre. under forudseetning af, at der skal findes en passende stor
afstand mellem terreenet og nederste del af bygningens treeveerk,
saledes at vinden frit kan passere ind under bygningen (treeveer-
ket), samt at der bgr vere er tilstreekkeligt med ventilations-
abninger til det fri, hvis hulrummet under huset er tildekket
med afdaekningsplader.

Bemaerkninger

Den almindeligste forekommende skade i fundamenter er sat-
ningsskader. Disse skyldes som oftest, at funderingen er sket pa
blgd bund. Seetninger kan ogsa veere en fglge af fundering til
forskellige dybder. Skaderne vil i form af revner indikere diffe-
rensseetninger i bygningen.

Der kan ogsa veere jordbundsforhold som er fugtfalsomme, hvor
jorden &ndrer dimensioner som fglge af eendrede fugtforhold.
Dette medfarer at der kan ske deformationer, som er afledt af
disse forhold, som kunne have holdt sig i ro gennem laengere
tidsrum, nar fugtforholdene har vaeret konstante.

Ved sztningsrevner er bredden pa revnen ikke ens i top og bund
og der kan veere revner i den overliggende mur. Seetning kan

SEKRETARIATET FOR HUSEFTERSYNSORDNINGEN = GREGERSENSVE] « POSTBOKS 141 = DK-2630 TAASTRUP = TELEFON 72 20 22 70 « TELEFAX 72 20 22 72
HANDBOG FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE




Side 2 af 2
Fundamenter / Sokler 2003-05-01

medfgre at huset i stgrre eller mindre omfang ikke leengere er i
vage.

Pa sokler med puds kan pudsen mangle vedhaftning til under-
laget og er den samtidigt revnet, vil den ofte skalle af. Revner i
sokkelpuds kan ogsa skyldes revner i fundamentet.

Hvis et muret fundament er udfart med et lille fremspring for
facaden (2-2 1/2 cm) eller bliver direkte regnpavirket, kan det
give anledning til fugtproblemer med efterfglgende svampean-
greb i de indmurede bjeelkelagsender.

Typiske skadessymptomer (eksempler)

Enkelt revner som gar op i ydervaeggen.
< Revner i sokkelpuds.

< \Vedheaftning / afskalning af puds.

= Misfarvning - fugt.

= Opstigende grundfugt.

= Forskydninger.

« Seetninger.

SEKRETARIATET FOR HUSEFTERSYNSORDNINGEN = GREGERSENSVE] « POSTBOKS 141 = DK-2630 TAASTRUP « TELEFON 72 20 22 70 « TELEFAX 72 20 22 72
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St éb I 2 Keeldre / Krybekeeldre / Side 1 af 11
o Terreendeek 2003-05-01

Indhold: e Keeldre
* Krybekeeldre
« Terraendaek

Keeldre Beskrivelse

Keelderydervaegge

Betonveegge er stgbt mod jord eller forskalling. Forskallings-
blokke er stablede og udstgbte, mens klinkebraendte murstens-
vaegge er murede. Se Stabi 1: Fundamenter / Sokler.

Hvor den faste bund findes dybt under kealdergulvet kan der
veere udfert peelefundering af keelderveeggene.

For at spare pa betonen kan der veare anvendt store marksten
(sparesten) og mursten i betonstgbningen.

Sammen med kelderens skillevagge skal keelderydervaeggene
baere veegten af de overliggende konstruktioner, overfagre vag-
ten af huset til jorden samt optage trykket fra den omgivende
jord. Yderveeggene skal sammen med gulvet hindre indtreengen
af vand.

Forskallingsblokke og blokke af letbeton, som fas i flere bredder,
er muret i en 20 cm skiftegang.

Den side af fundamentet, der vender mod jorden, kan veere for-
synet med et lag asfalt som er beskyttet med en berapning, pro-
filerede plastplader eller dreenplader.

Indvendigt kan keelderyderveaeggen veere forsynet med berap-
ning/vagpuds, som kan vere givet en overfladebehandling.
Eventuelt kan der vaere kalket/malet direkte pa blokkene.

Keelderyderveaegge optager jordtrykket enten ved stalsgijler,
tveerskilleveeggene eller etageadskillelser. Er ydervaeggene af
forskallingsblokke indleegges der armering i lejefuger.

Ved keelderydervagge af klinkerbeton kan armeringen vare pla-
ceret i seerlige trugsten.

Etageadskillelser der er udfgrt af tree eller andet let materiale
skal understgttes teettere end der hvor etagedeekket er af beton.

Keelderinderveegge

Skillevaegge kan veere en del af den barende og stabiliserende
konstruktion eller alene til rumopdeling. Skilleveegge der kun
deler rum kan veere koksvagge, der er opmuret af koksplader
med vaegpuds og eventuelt forsteerket med kyllingenet.

Som rumdeler kan der ogsa veaere anvendt tynde blokke af letbe-
ton, der kan vare muret op eller samlet ved limning.

Pladebekladte skeletvaegge kan ogsa vaere anvendt.

SEKRETARIATET FOR HUSEFTERSYNSORDNINGEN = GREGERSENSVE] « POSTBOKS 141 = DK-2630 TAASTRUP = TELEFON 72 20 22 70 « TELEFAX 72 20 22 72
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Stabi 2.

Keeldre / Krybekeeldre / Side 2 af 11
Terreendaek 2003-05-01

Keeldre - fortsat

Fig. 1. Keelderdak bestdende af braedder
pé bjeelker med lerindskud, loftforskalling
0g puds.

Keeldergulve

I gamle kaldre blev gulvet stgbt efter at kaelderyderveegge og
skilleveegge var udfert. Gulvene er udfert ved, at der pa den
delvist afrettede bund af byggegruben er lagt et lag bestaende af
murstensbrokker og andet uorganisk byggeaffald deekket af
beton. Betonlaget kan veere afrettet eller forsynet med et slidlag
af cementmgrtel.

Gulve i gamle huse kan vare udfgrt af stampet ler.

Under betonen i en &ldre keelder kunne der vere et draenende
lag, bestdende af slagger, eller - hvad der kunne vaere mere
almindeligt - af grus. Se Stabi 12: Seerlige forhold, slagger.

I nyere huse, opfart efter 1972, er et kapillarbrydende lag evt.
suppleret med en varmeisolering.

Dreaenlaget og det kapillarbrydende lag hindrer ikke at fugt dif-
funderer op gennem keeldergulvet til keelderens rumluft.

Gulvbelaegning (Treegulve/taepper/vinyl/maling/andet) pa et
keeldergulv kan medfgre fugtophobning i bagvedliggende keel-
dergulve, idet fugten ikke kan diffundere frit bort fra keeldergul-
vet.

Keelderdeek

Deaekket over en keaelder kan veere af armeret beton, -elementer
eller stgbt pa stedet, eller det kan veere med traebjeelker. Undersi-
den af et treebjeelkelag kan vere forsynet med loftpuds eller
anden beklaedning, der hindrer at man kan se bjeaelkerne.

Overfladebehandling
Indvendigt blev vaeggene behandlet med kalkning, som senere
kan veere malet over med plastmaling eller cementmaling.

Gennem keelderydermuren og keeldergulvet vil der altid ske en
diffusion af fugt til keelderens rumluft. Keelderen bgr derfor ven-
tileres.

Diffusionen hindres/nedsattes af maling eller af ting, der er pla-
ceret mod ydervaggene. Herved ophobes fugten under malin-
gen, og der kan opsta afskalninger og/eller skimmel pa kelder-
vaeggene. Veegbeklaedning af keeldervaegge kan medfgre fugtop-
hobning i bagvedliggende keelderveegge mod jord.

Dreenrgr

Dreenrgrene og det materiale, som er fyldt ind om draenrgrene,
skal bortlede det overfladevand, som kan give vandtryk pa keel-
deren. Omfangsdraenet kan ikke og er ikke beregnet til at seenke
grundvandsstanden.

Nar dreenet har virket i en arreekke kan de fine partikler i jorden
udfylde hulrummene i indfyldningsmaterialet. Det medfgrer, at
draenet ikke virker og der kan komme vand i kalderen.
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St éb I 2 Keeldre / Krybekeeldre / Side 3 af 11
o Terreendeek 2003-05-01

Keeldre - fortsat Nye omfangsdran skal veaere forsynet med spulebrgnde saledes,
at indsivet materiale i dreenet kan spules bort.

I uheldige tilfeelde kan der veere anvendt et indfyldnings- eller
filtermateriale, der stopper til, fordi filtermaterialets kornstarrel-
se ikke passer til sammensatningen af den jord, hvori kaelderen
er placeret.

Ved mange kaldre har der kun veret behov for omfangs-
dreening indtil den indfyldte jord om kalderen har faet en struk-
tur som uhindret kan lede overfladevandet til grundvandet.

Revner i veegge og gulve

Revner i stebeskel forekommer hvor stebningen har veeret opdelt i sek-
tioner med en healdning der svarer til skredvinklen for fugtig beton,
eller hvor sammenstebningerne ikke er udfart korrekt.

Svindrevner fremkommer ved betonens haerdning. Svindrevner ses der
hvor tversnittet i muren er mindst. Det kan for eksempel vare ved
vinduer og dare.

Konstruktionsrevner fremkommer der hvor trykket fra den omgivende
jord giver traekspandinger i den indvendige side af keelderydermuren,
som er starre end betonens trakstyrke.

Revner ved vinduer og dgre i ydermuren skyldes at vagten af huset
trykker den bearende jord sammen. Sadanne revner plejer at forlgbe
under ca. 45°. Det kan veere vanskeligt at vurdere arsagerne til revner-
ne eller om forholdet er stabilt.

Fugtskader

Falder det omgivende terreen mod kalderen, eller er keelderen
udfert i en udgravning af ler eller anden jord, som kun langsomt
dreener vandet bort, treenger regn og tgvand frem til og gennem
keelderydermuren og gulvet. Det indtreengende vand giver salte
pa indersiden af muren, og der sker en nedbrydning af de kemi-
ske bindinger i beton og martel.

Da der af hensyn til modstanden mod jordtryk ikke altid er
anvendt en fugtspaerre mellem fundament og kaeldermure, kan
der ske en kapillarsugning fra jorden til fundamentet og der fra
til iseer bloksten af letklinker og porebeton. P4 samme made kan
der ogsa ske opsugning til eventuel veegpuds. Da der er foreta-
get en udvendig asfaltering kan afgivelsen af fugten kun ske til
rumluften i kaelderen. Hvor veeggene er malede eller beklaedt
med et fugtbremsende materiale, kan fugten haeves hgjt i muren
og der kan komme skader pa overfladebehandling og etagead-
skillelser.

Reoler, oplag eller bekleedning som er placeret mod kaeldermu-
rerne kan ligeledes hindre afgivelse af fugten.
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Stabi

2.

Keeldre / Krybekeeldre / Side 4 af 11
Terreendaek 2003-05-01

Keeldre - fortsat

Bemeerkninger

Keeldervaegge

Fugtskader kan ofte ses som porgs eller lgs overflade og kan
konstateres ved lgs skrabning eller ved at banke pa overfladen.
Den indsivende fugt kan skyldes fejl ved brgnde og ledninger i
jord eller terreenfald mod kealderen eller grundvand. Terranfald
mod kelderen kan opsta, hvor havefliser oprindeligt er udlagt
vandret. Sddanne fliser kan efterhdnden blive haevet, sa de far
fald mod kelderen.

Hvilke materialer der er anvendt til keeldermurene kan ofte ses
pa fladerne. Ved betonstabte keeldre kan der veere aftryk af for-
skallingsbreedder og ved bloksten kan skiftegangen ofte ses i
den indvendige behandling.

Opsatte plader eller anden beklaedning kan have gjort konstruk-
tionen utilgeengelig.

De baerende eller stabiliserende skilleveegge optager tryk fra jor-
den om bygningen. Der kan veere revner i skillevaggen og hvis
revnerne har et sddan forlgb - ca. 45°, kunne det skyldes at
vaeggen er overbelastet. Ved 45°-revner kan revnerne ogsa skyl-
des, at skillevaeggen star pa et fundament, der ikke kan beere
belastningen .

Skader pa veegpudsen kan skyldes, at veeggen bliver pafgrt en
utilsigtet belastning.

Hvor arsagen til revnerne er jordtryk eller satninger i den jord,
som berer huset er der risiko for, at revnerne/skaderne udvikler

sig.

Samme forhold er ogsa geeldende ved jordbundsforhold som er
fugtfglsomme, og hvor jorden gndrer dimensioner som fglge af
&ndrede fugtforhold. Dette medfarer at der kan ske deformatio-
ner som er afledt af disse forhold, og som kunne have holdt sig i
ro gennem laengere tidsrum. Deformationer som fglge heraf kan
ske i alle retninger. Beplantninger der er blevet store kan &endre
fugtforhold i jorden, hvilket igen kan medfere skader pa bygnin-
gen.

Andre belastningsskader ses som vandret forskydning i lejefu-
ger.

Hvor fundamentet under hovedskilleveeggen ikke kan give en
jeevn overfgrsel af belastningen til grunden, kommer der revner
i veeggen. Hvor hovedskillevaeeggens fundament synker jeevnt,
vil der komme en neesten lodret spraengning/revne ved samlin-
gen mellem skilleveeggen og ydermurene. Andre revner kan
komme ved dgroverliggerne. Dgroverliggere af tree kan veere
radne eller pa anden made skadet, ligeledes kan daroverliggere
af beton have revner, der skyldes rust pa armeringen.
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Stabi 2.

Keeldre / Krybekeeldre / Side 5 af 11
Terreendaek 2003-05-01

Keeldre - fortsat

Y 727 27 27 27 7 7 7
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Fig. 2. Bjelkeender skjult i keelderyder-
muren kan vaere angrebet af rad.

Revner i keeldervaegge kan ogsa indikere svigt i eigndommens
stabilitet.

Gulve

Traegulve i keeldre er en seerlig risiko, og det skal altid bemeer-
kes, hvis der er treegulve. Ved at ga pa treegulvet kan det under-
sgges, om der er blgde steder, hvor gulvet giver efter for belast-
ningen.

Ligger gulvet ujeevnt kan det vaere tegn pa fugt eller indtreen-
gende vand. Tegn pa fugt i treegulve kan vere misfarvninger og
opbulinger.

| en keelder kan der veere tegn pa fugt, og man skal saerlig veere
opmarksom pa, at fugt ikke behgver at veere tegn pa svigt i
dreening.

Ved indvendig veegpuds pa bloksten og ved ubehandlede bloks-
ten skal man veaere opmarksom pa, at der pa den nederste del af
muren kan komme fugt som ikke ngdvendigvis skyldes fejl ved
omfangsdranet.

Er der er tegn pa fugt pa gulvet kunne arsagen veaere kondens-
fugt. Det vil sige at gulvene “sveder”. Fugten kunne ogsa have
anden arsag sdsom grundvand, eller vand fra defekte installatio-
ner.

Vedhaftningen mellem beton og pudslag kan vere skadet af
opsuget fugt i forbindelse med en forkert arbejdsudfgrelse. For-
holdet kan undersgges ved at banke pa pudslaget. Hvor det
lyder hult, er der svigt i vedhaftningen mellem beton og
klaplag.

Hvor betongulvet er lagt pa byggeaffald er laget under betonen
ikke helt ret og jeevnt, og der kommer let revner i keeldergulvet.
Forholdet er helt naturligt for &ldre kaeldergulve.

Andre revner kommer, fordi huset saetter sig, uden at kaldergul-
vet fglger med. Der fremkommer derved gulve, der ser ud som
om, de haver sig.

Hvis huset er funderet pa pele, kan gulvet ogsa forskyde sig i
forhold til veeggene.

Bragnde og gulvaflgb i &ldre vaskekaldre kan vaere udfart uden
vandlas. Det indebaerer utilstreekkelig rottesikring. Der kan ogsa
veaere tegn pa, at aflgbet eller tillgbet til brenden er faldet sam-
men.

Keelderdeek

| stueetagen kan det vare at gulvet er sunket i forhold til under-
siden af fodlisten. | kalderen kan der vare revner i samlingen
mellem loftpuds og keelderydermur. Ved over 5 mm nedsynk-
ning er der antagelig rad/svamp eller svigt i bjeelkeenderne.
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Stabi

2.

Terreendaek 2003-05-01

Keeldre / Krybekeeldre / Side 6 af 11

Keeldre - fortsat

Omfanget af angrebet kan kun fastlaegges ved at fjerne vag- og
loftpuds fra rem og bjeelker, hvilket ikke er omfattet af husefter-

synet.

Indskuddet har betydning for brandsikringen af etageadskillel-

sen. Manglende indskud og skader pa loftpuds eller loftbeklaed-

ning kan give indikationer pa skader.
I eldre huse er der nasten altid spor, flyvehuller efter insektan-
greb i treeet.

De farligste insektangreb kommer fra husbukke og radborebil-
len, der lever i vadt tree. Radborebillen og husbukken efterlader

store flyvehuller. Angreb af radborebillen og husbukken kraever

naermere undersggelse.

Mindre farlige insekter, med sma flyvehuller, arbejder under
barken eller i splinten. Se stabi 12: Szerlige forhold, insektangreb.

Om insekterne har skadet treeet undersgges ved at sla pa treeet
med en hammer, hvis traeet lyder hult, eller falder sammen ved

slaget, er der skade. Hvor treeet er klangfuldt er angrebet kun af

kosmetisk betydning.

Typiske skadessymptomer (eksempler)

= Enkelt revner

= Konstruktionsrevner

Netrevner

Udblomstringer

Fugtpletter

Nedbrudte konstruktioner

Svigt i konstruktioner og manglende vedhaftninger
= Defekte aflgb

= Skimmel og fugtudblomstringer pa vaegge

e Seaetninger og deformationer
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Stabi

2.

Keeldre / Krybekeeldre / Side 7 af 11
Terreendaek 2003-05-01

Krybekeeldre

Beskrivelse

Krybekalder og kryberum er synonymer for lave, tilgeengelige
rum mellem terraen og nederste daek. Ordet kryberum anvendes
dog ogsa om rum der ikke er tilgeengeligt for nogen, selv om de
"Kryber".

Ideen bag krybekalderkonstruktionen er at skabe afstand mel-
lem terreen og daek, sa et bjeelkelag ikke kommer i direkte kon-
takt med jordfugten.

Nar der ikke er kontakt til jorden, og rummet mellem terreen og
bunden af krybekzlderen er ventileret, sa mindskes risikoen for
angreb af rad og svamp i bjeelkelaget og i deek af beton mind-
skes risikoen for rustskader pa armeringen.

Ventilationsriste til krybekalder bgr undersiden af risten vere
placeret mindst 100 mm over terraen. Ristene ma ikke veere
sperret eller pa anden made aflukket sa deres funktion er util-
fredsstillende, eller har fungeret utilfredsstillende ved at de har
veeret lukket om vinteren, for at undga fodkulde.

Krybekeldre kan fa problemer med fugt, som falge af &ndrede
opvarmningsforhold i boligen, og som falge af eendring af isole-
ringen i krybekalderen. Ventilationen i en krybekeelder er steerkt
falsom for naevnte endringer. ( BYG-ERFA 02 06 25 SfB(19) )

Mellem treebjeelker og deres understgtning, f.eks. murede piller,
skal der veere en fugtspeerre.

Krybekaldre kan veere "kolde" eller "varme".

Z — — —=

+Fugtspeerre
I Ventilation til det fri

iililvts

— Fugtspeerre
— Ventilation til

Fig. 3. Eksempel pa "kold" krybekalder. Dakket over krybekeel- Fig. 4. Eksempel pa "varm™ krybekalder. Krybehalderrummet
deren er isoleret. Krybekalderrummet er ventileret med udeluft er isoleret mod terren og ventileret med rumluft til det opvar-
til det fri. mede rum ovenover.
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Stabi

2.

Keeldre / Krybekeeldre / Side 8 af 11
Terreendaek 2003-05-01

Krybekeeldre - fortsat

Bemeerkninger

Adgangen til krybekeaeldre kan veere gennem en lem i soklen
eller gennem en lem i gulvet. En lem i gulvet findes ofte under
hoveddgrens gulvmatte. | huse med halv kalder findes lemmen
oftest i muren mellem keelder og krybekalder.

I krybekzldre, ses skaderne iseer som rad og svampeangreb pa
treebjeelkernes vederlag.

Hvor bjeelkerne er indbyggede er der stor risiko for skade. Gen-
nemsivning fra vadrum og kgkken kan give rad- og svampeska-
de.

Hvor gulvkonstruktionen er af beton eller Lecadaek, kan der
veere rustskader pa armeringen.

Hyvis der ikke er adgang til krybekealderen kan der lyses ind
gennem ventilationsristene i fundamentet, .

Ventilationsristene bar vaere placeret sa hele gulvflader og alle
gulvflader bliver udluftet / ventileret.

| stueetagen kan det vare at gulvet synker ved belastning, samt
at der kan veere afstand mellem fodlister og gulvbelaegning.

Afstanden kan indicere, at bjeelkerne synker enten pa grund af
svind i bjeelkerne, eller pa grund af rad i treebjeelkernes vederlag.
Bjeelker der ligger af pa fundamentet, sa de er ommurede, har
stor risiko for radskader.

En ujeevn gulvbelegning eventuelt med abninger mellem braed-
derne indikerer, at der kan veere fugtproblemer. Hvor der er
indikationer pa fugt, kan dette have flere arsager, idet det enten
kan skyldes grundfugt, uteette installationer, uteette fundamen-
ter. vandindtraengen fra terreen og andet.

Typiske skadessymptomer (eksempler)

Rad og svamp i treebjelker.

Rustskader pa armering.

Opfugtning af ydervaegge - udblomstringer, misfarvninger.
Nedfalden varmeisolering.

= Veltede murpiller.

= Revner.

< Insektangreb.
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St éb I 2 Keeldre / Krybekeeldre / Side 9 af 11
o Terreendeek 2003-05-01

Terreendeek Beskrivelse

En gulvkonstruktion direkte pa jord, et terreendeek, er i nyere
huse i reglen opbygget med gulvbelaegning og isolering pa en
betonplade, udstgbt pa et fugtbrydende lag singels eller letklin-
ker. Betondaekket kan veere stabt pa isoleringsmaterialer, der kan
veaere lagt pa et kapillarbrydende lag mod jorden.

I huse fra far 1970-75 er der under betonpladen et draenlag bes-

taende af grus eller slagger. Slaggerne kan vare harpede eller
ubehandlede. Gulvbelaegningen; tepper, gulvfliser, parketlamel-

Fig. 5. Terrendak med gulvbradder, ler og gulvbraedder, kan vere lagt direkte pa betonpladen.
gulvstrger pa kiler, isolering, fugtsperre,

betonlag samt singels. I gamle huse (fgr 1900) kan terreendaek vaere udfart med bjeelker

lagt direkte pa jord. Mellemrummet mellem bjeelkerne er udfyldt

med sand nasten til undersiden af gulvbraeedderne.

Bemeerkninger

Konstruktionen er normalt ikke tilgeengelig. Varmeisolering og
fugtstandsende lag kan ikke ses/undersgges. Slid og fugtskader
kan medfare svigt i gulves baereevne.

Et gulv med gulvbraedder kan undersgges ved betreedning og
Fig. 6. Terrandzk med gulvbelzgning ved at se pa planheden samt sterrelsen af &bningerne mellem
pé beton, isoleringsplader og singel eller gulvbradderne.

letklinker. Svammende gulve.

Den nedbgijning, der kan konstateres ved at ga pa gulvet, kan
skyldes at afstanden mellem understgtningerne/stragerne er for
stor eller at strgernes opklodsning er skadet. Ofte forveksles
svigt i gulvbraeddernes baereevne med svigt i opklodsningerne.
Man kan hvis det er muligt finde strgernes placering i gulvet, sa
det kan vurderes, om det er braedderne eller strgerne, der bgjes
ned.

Nedbgjning af gulvbraedder kan ogsa skyldes fugt. Isaer lamel-
gulve er udsatte. Fugtskader pa lamelgulve kan ses som limsvigt
mellem lameller og kernen i breettet.

Lamelgulve kan ogsa have limsvigt som falge af alder pa gulvet.

/ldre gulve pa sand kan have radskader, is@r ved ydervaegge-
ne.

Gulve med fliser, terrazzogulve, gulve med pudslag og parkets-
tave kleebet pa et bleendgulv kan undersgges ved at se efter rev-
ner og ved at banke pa gulvbelaegningen for af finde vedhaeft-
ningssvigt.

I ldre huse kunne der veere et draeenlag under gulvbelaegningen
og betonlaget. Draenlaget kunne besta af grus/singels/Leca eller
slagger.
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St éb I 2 Keeldre / Krybekeeldre / Side 10 af 11
o Terreendaek 2003-05-01
Terreendeek - fortsat
Fald £
- 2 = UH)
= o
Terreen .

Fig. 7. Omfangsdran. Overfladevand
skal ledes bort fra bygningen, uanset om
denne udfgres med eller uden keelder.
Terranet skal derfor have fald bort fra
bygningen til en afstand af mindst 3 m.
Faldet skal vaere 20 promille for jord og
25 promille for fliser og lignende. Til-
fyldningen af renden skal gverst afsluttes
med mindst 0,20 m tetnende jord, f.eks.
lermuld. Kilde: SBI 127, 1980

Tilfyldning af rende

Sokkel og fundament

I
——

(granulat > 10mm)

omkring rzr—l_

Ledningsdraen, min. 3%,

Starste
udgravningsdybde

Nar draenlaget er anvendt uden omfangsdraen kan drzenlaget let
opfugtes. Fugten fra draenlaget opfugter treegulvet, som udvider
sig og derfor buler op.

Slagger der opfugtes kan under serlige forhold ekspandere sale-
des, at de udgver et tryk pa fundamenterne og et opadrettet tryk
pa klaplaget.

Se Stabi 12: Szerlige forhold, slagger.

Skader pa fundamentets gverste bloksten kan skyldes ekspansi-
on af slagger eller tryk fra vade gulvbradder, eller gulve der
ikke er lagt korrekt og/eller med manglende ekspansionsmulig-
heder.

Der er en forgget risiko for skader pa ejendommen, ved en util-
sigtet fugtbelastning af terreendaek hvis terreen ikke har fald bort
fra huset, eller hvis terreen er haevet og hvis tagvandet ikke ledes
bort fra huset.

Hvis et vaeg til vaeg-teeppe er klaebet direkte pa en betonplade
eller treefiberplade, er taeppet en gulvbeleegning og dermed en
del af ejendommens konstruktion.

Hvis et veeg til veeg-teeppe er lagt oven pa et undergulv f.eks.
treegulv eller parketgulv, er gulvbeleegningen gjort utilgeengelig
og det underliggende gulv at betragte som den afsluttende byg-
ningsdel, og dermed en del af ejendommens konstruktion.
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St éb I 2 Keeldre / Krybekeeldre / Side 11 af 11
o Terreendeek 2003-05-01

Terreendeek - fortsat Typiske skadessymptomer (eksempler)

= Nedsunket gulv.

= Nedbgjning af gulv.

Rad og svamp samt insektangreb.

Ekspanderet slagge.

Rust ved armering.

Svind som giver abninger mellem elementerne.
Svigt i opklodsning af gulvene.

= Svigti limning af lamelgulve

= Svigt i samlinger af gulvbelaegninger.

< Fliser der har manglende vedhaftning til underlaget/defekte
fuger.
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Fig. 1. Eksempel pa ydervaeeg med bagvag
af porebeton.

I—
—
—

Fig. 2. Eksempel pa placering af murpap.
Forste lag er her fgrt ind under bagmur,
mens andet lag er fart ind i bagmur tre

skifter oppe.

beton
) pladebatts
inderveeg kapillar-
under- brydende

stabning lag

ST,

AU UANAMAU VT

Fig. 3. En etagehgj, 75 mm tyk indervaeg
af porebeton placeret pa gulv med stabili-
serende understabning.

Fig. 4. Eksempel pa inderveg af gipspla-
der pa traeskelet. Stolpeafstand 60 cm.

Side 1 af 8
Yder- og inderveegge 2003-05-01
Beskrivelse
Definitioner:

Yderveegge er vaegkonstruktioner der vender mod det fri og dis-
se bestar normalt af en formur og bagmur, der kan have forskel-

lig opbygning.

Formur vender mod det fri og bagmuren mod det "opvarmede”
indre af huset.

Inderveegge/skillevaegge er vaegkonstruktioner der er opbygget i
det indre af huset, og vaeggen vender mod “opvarmede” rum.

Ydervaegge
Ydervaegge skal vaere udfgrt sa de kan modsta de fire V’er:
Vind, Vand, Varme og Vanddamp.

Derudover skal de have styrke og brandmodstand samt virke
som lyd- og varmeisolering osv.

Pa grund af kravet til, at ydervaeggene skal veere varmeisoleren-
de, kan der vaere anvendt sammensatte konstruktioner opbygget
af flere typer materiale. Eksempelvis kan ydervaggen veere af
mursten og bagvaggen af letbeton, med varmeisolering i hul-
rummet imellem.

De materialer; tree, mursten og letbeton, som anvendes til veegge
er kapillarsugende. Det vil sige, at materialerne kan suge fugt
fra fundamentet og klaplaget af beton. For at hindre opsugnin-
gen til muren anvendes en fugtspeaerre/murpap. Ved bagveegge
og skilleveegge kan fugtspaerren af konstruktive arsager veere
udeladt.

Bag- og skillevaegge
Bagveegge og skillevaegge kan vere af letbeton, beton, mursten
eller en stolpekonstruktion.

Ved de fleste huse har bagvaeggen en barende og stabiliserende
funktion. Stabiliseringen sker ved at veeggene optager de vand-
rette belastninger pa huset, fra tag og veegge og farer disse sik-
kert og pa en kontrolleret made til fundamentet.

Overbelastning af veegge kan komme fra fejl i det vindafstiven-
de system, og de kan komme fra saetninger i den konstruktion,
som baerer elementerne fx fundament, terreendaek. Fejl i unders-
tebningen kan ogsa give revner i vaegelementerne.

Vagge af letbeton kan vere opbygget af rumhgije elementer,
eller de kan vaere muret op af bloksten. Letbeton er i de fleste
tilfeelde porebeton eller letklinkerbeton. | seldre huse kan der
veere letbeton skillevaegge af slaggeplader og treebeton.
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Fig. 5. Eksempel pa yderveag af skalmur
med bagveeg af stolpekonstruktion.

Fig. 6. Overligger i dgrhul i ikke-barende
og barende letbetonveeg.

00

Fig. 7. Eksempel pa helvaegselement.

Elementerne af letbeton er uarmerede, bortset fra en evt. trans-
portarmering.

Stolpekonstruktioner

Pladebeklaedte stolpekonstruktioner kan anvendes til bag- og
skillevaegge. Stolperne kan veere af tree eller stal. For at varm-
eisolere eller lydisolere skillevaegge er der isoleringsmateriale i
hulrummet. | huse der er opfart af svenske treeelementer kan
der veere isoleret med blgde traefiberplader.

Mellem fundament og bundstykket i stolpekonstruktionen af
trae, skal der vare en fugtspeerre. Der skal i ydermuren veere for-
anstaltninger som hindrer at slagregn, som treenger gennem for-
muren skader bundstykket i stolpekonstruktionen. Foranstalt-
ningen kan besta af murpap, der er fart op pa treekonstruktio-
nen, samt af ventilationshuller i ydermuren/regnskaermen.

Blokke og mursten

Til opmuring af blokke og mursten anvendes martel. Hvis mur-
veerket bliver overbelastet, kan der komme revner i fugerne mel-
lem stenene, eller i selve vaeggen afhangig af belastningen pa
stedet.

Der kan ske overbelastning, hvor vederlaget for bjeelkerne er for
lille, og nar den stabiliserende konstruktion er for svag.

Pa retsiden af mursten af tegl er der en breendehud. Stenen
opfugtes af slagregn, ved opsugning gennem sokkelpudsen fra
terreen og af fugt fra boligen. Fugten afgives til det fri. Fugten
som afgives til det fri transportere salte, der kan ses som det
man kalder salpeterudslag. | nogle tilfelde afsaettes saltet inde i
murstenen under breendhuden. Saltene kan kveelde og derved
afskyde breendhuden.

Breendehuden nedbrydes ogsa med tiden, sa muren bliver mere
modtagelig for fugt. Hvis stenene ikke er breendt tilstraekkeligt,
kan der veere risiko for en forgget fugtoptagelse i murveerket,
med skader til fglge.

Hulmursisolering, indvendig varmeisolering, facadepuds og
overfladebehandling har betydning for om saltene afsattes, hvor
de kan give risiko for afskydning af breendehuden og eventuel
efterfelgende udvendig behandling.

Hvis udvendigt murveerk/pudsede facader overfladebehandles
med ikke egnede materialer kan der ske en fugtophobning i
vaeggen, som kan medfarer fugt/frostskader og afskalninger af
facaden.

Veegelementer, letbeton

Rumhgie letbetonelementer fas i flere bredder, hvor 50 cm. er
den oftest anvendte bredde. Tykkelsen pa elementerne er 75
eller 100 mm.
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Fig. 8. Eksempel pa murpap placeret over
overligger.

Dgroverliggere i veegge, som ikke er barende, bestar af tilpasse-
de vaegelementer.

Der kan veare revner i elementveaegge over dgre som faglge af
uhensigtsmaessig udfarelse af overliggerne, da brugen af darene
kan fa samlingerne til at revne. Revnerne kan ogsa indikere svigt
i husets stabilitet.

Under elementerne er der en understgbning eller der er udfart
anden foranstaltning til sikring af en jeevn fordeling af belastnin-
gen.

Understgbningen af mgrtel, kan sjeeldent ses. Hvis der er revner
i elementerne kan punktbelastning, ufuldsteendig stgbning eller
setninger i fundamentet vaere arsagen . Manglende eller util-
streekkelig stabilitet kan ogsa give revner i veeggene.

Elementerne limes sammen, men er der fejl i limningen kan der
opsta revner i samlingen. Sker der en overbelastning af elemen-
terne kommer der revner i pladerne i eller ved limsamlingerne.

Svind efter fugt og udterring i veegge kan ogsa medfarer revner.

Helveegselementer, beton.

Rumstore helveegselementer monteres med kran. | de lodrette
samlinger mellem elementerne er der metalbeslag. Samlingerne,
som ofte er skjult af tilstadende elementer, er sat ud med martel.

Porgse treefiberplader

I 1950°erne og 60" erne var det almindeligt at beklaede uisolerede
lofter, ydervaegge og tagetager i enfamiliehuse og sommerhuse
med porgse trefiberplader - sdkaldte "blgde masoniteplader" -
for at forbedre husets varmeisolering.

Disse beklaedninger er ikke lovlige at opseette i dag, da materia-
lerne ikke opfylder brandkravene til bekleedningsplader. Herud-
over har det vist sig, at denne type beklaedning af kolde yder-
vaegge gger risikoen for fugtskader og deraf fglgende veekst af
svampe.

I perioden 1950-53 gav bygningsmyndighederne midlertidige
principielle tilladelser til at anvende bestemte fabrikater af treefi-
berplader til indvendig beklaedning.

Med Bygningsreglement 1972 blev det af brandtekniske grunde
ikke leengere tilladt at bekleede indvendige overflader med blg-
de treefiberplader (rumveegt ca. 300 kg/m3), idet rumvaegten af
traefiberplader til beklaedninger herefter skulle vaere mindst 600
kg/ m3. 1 1975 tilbagekalder myndighederne alle midlertidige
tilladelser.
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Beskrivelse
Fugt

Fig. 9. Eksempel pa salbanke.

Ved murstensydervagge kan der ske opsugning af fugt gennem
sokkel og sokkelpudsen til den nederste mursten i veeggen. Der
kan veere mursten, som har mistet breendhuden og det kan
eventuelt konstateres, ved at banke pa mursten og vaegpuds, om
der er begyndende skader pa facaden.

Hvor der inden for en kort periode far besigtigelsen er foretaget
murverksreparationer eller behandling med tyndpuds og over-
fladebehandling bar dette observeres. Arsagen hertil er at
behandlingen kunne dakke for en skade eller pa sigt vil &ndre
fugtforholdene i muren

| forbindelse med tilbygning ved en gavl vil der veere foretaget
murgennembrydning. Dér bgr man veere serlig opmarksom pa
fugt, da det ikke kan forventes, at der er indlagt murpap pa
overliggeren til afvisning af slagregn.

Fuger

Facader af mursten (tegl- og sand-) og letbetonblokke kan vare
opmuret i kalk eller cementmagrtel. Seerligt fremstillede bloksten
af porebeton er limet sammen.

Hvis fugerne mangler mgrtel kan det oftest konstateres ved at
studsfugerne (de lodrette fuger), ikke er fyldt helt op.

Mgrtelen kan veere er blgd eller svag. | seldre huse med kalk-
magrtel er fugerne ofte blgde, uden at dette forhold har givet
arsag til skader. Man bgr derfor veere opmeerksom pa dette for-
hold ved en blagd mgrtel. Opmuringen og fugning kan veere
udfart i én eller to arbejdsoperationer. Der bgr vere forbindelse
mellem fugemgrtel, opmuringsmgrtel og mursten. Undersggelse
af fugerne kan med fordel ske ved at anvende et ikke for skarpt
redskab.

Pa solvarme gavle og facader med svage fuger kan der bo mur-
bier. Murbierne leegger deres zg i huller i darligt udfyldt mur-
verk eller i blgde fuger uden tilstreekkelig styrke. Hullerne fores
med organisk materiale der tjener som fade for biens larver. Det
organiske materiale kan til tider ses i hullerne. For at hullerne
kan fa den rette sterrelse fjerner bien last eller ikke afbundet
mgrtel som skubbes ud af hullerne, sa der pa jorden under hul-
lerne kan ses mgrtel. Bierne kan ikke skade mgrtelen, men gan-
gene de laver kan til tider svaekke murveerkets styrke. De kom-
mer fordi der er skade pa mertelen som falge af svag styrke .
Lasningen bestar i udkradsning og omfugning, og bedst nar
murbierne ikke er aktive.

Revner og afskallinger

Blokke og mursten kan veere forsynet med veegpuds, som kan
have svag vedheeftning til underlaget. Forholdet kan undersgges
ved at banke pa veegfladerne.
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I teglsten og blokke af tegl kan der veere kalkspringere. Ned-
brydningen af stenen eller overfladen har betydning for faca-
dens styrke og regnskaermens taethed.

Andre skader pa murvaerk kommer, nar fundamentet ikke kan
baere veegten af vaeggene. Temperaturbetingede beveegelser i
murvearket kan give revner i vaeggene.

l Pa facader af letbeton kan der ogsa ske afskallinger. Ved facader
af sandsten kan overfladerne smuldre.

I murede facader kan der opsta revner. Ved besigtigelse kan det
ses om revnerne forseetter ned i soklen. Hvis revnerne ikke har
tydelig sammenhang med forskelle i belastningerne fra muren

Fig. 10. Ventilstionsluft skal kunne pas- til den baerende jord kan forholdet indikere andre arsager. ..

sere og gavimuren ma ikke veere fugtig.

Ved facader af mursten opmuret i cementmertel kan der opsta
spaendingsrevner som isar ses pa hushjgrnerne og ved lange
murflugter. Det kan veare at revnerne har betydning for bygnin-
gens stabilitet.

Ved vurdering af revner bgr det erindres, at mursten og blokke
kan veere indmuret med indre revner, som ingen betydning har
for facadens styrke og teethed.

Tilstedeveerelsen af dgr- og vindueshuller giver risiko for revner
i veeggene.

Det er ikke ualmindeligt, at der ses revner i pladesamlingerne i
bagmure og skilleveegge. Der kan vere skabe, pladebekladning
(gips, treefiber og krydsfiner), glasveevs armering eller andet,
som kan skjule eventuelle revner.

ATRTRTRVRVRTRTTT

Sélbeenke og murede udheeng

Mellem mur og underkarm i vinduet er der en salbeenk. Salbeen-
ken kan bl.a. vare af beton, klinker, natursten, metal eller
mursten.

Fig. 11. Revner i facaden kan skyldes for-

kert belastning fra tag eller overliggere. o . .
g g % Salbeenken er udsat for vandbelastning fra vinduet. Der skal

, veere forbindelse mellem oversiden af brystningen og salbaen-
— ken. Dette kan lettest undersgges ved at lgfte i salbaenken.

Hvor der er anvendt klinker og mursten kan der vere skade pa
fugerne.

Hvis der er skader pa salbanke kan regnvand give skader pa
underliggende og bagvedliggende konstruktioner. Samlingen

mellem salbaenke og dare/vinduer bar, foruden at vere teette,
give mulighed for at vandet kan dryppe frit fra overliggende

— | konstruktioner, uden mulighed for at vandet kan komme ind

bagvedliggende konstruktioner.

Fig. 12. Der er risiko for radskader i Huse uden tagudheng er udsat for skade pa murkronen og
bundremmen. facaderne. Der kan ske opfugtning af facaden,. og der kan veere
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er revner i mgrtelfugerne. Ved kolde tage uden gesims indtages
ventilationsluften gennem abninger i de gverste skifter pa faca-
den. Her bgr abningerne have et passende areal svarende til
1/500 af det bebyggede areal, og hullerne bgr ikke vare lukkede
af for eksempel tagrenden.

Tagteglsten eller andet tagmateriale, der ligger over gavlene kan
veere uteet for nedbgr. der kan veere tegn herpa som falge af
opfugtning af gavimuren, arsagen kan ogsa veere revner i for-
skeellingen og i mgrtelfugerne.

Overliggere

Over udvendige dare og vinduer er der en overligger. Hvorle-
des en overligger, som ikke er et stik (bue), er opbygget kan
vaere vanskeligt at konstatere. Til at optage treekspaendingerne i
tegloverliggeren kan der veere der anvendt metal, fx en indmu-
ret stalbjeelke/staltegl eller ilagte armeringsjern i langfugerne
(lejefugerne).

Far 1984 var der ikke noget krav om anvendelse af rustfast
armering i ydervaegge. Mange udvendige teglbjalker fra den tid
er udfgrt i sort stal som eventuelt blev svummet i cementmartel.
Armeringen er i mange tilfeelde begyndt at korrodere. Da stal
under korrosion udvides med en faktor 5 vil teglmaterialet blive
skudt ud og tegloverliggeren gdelagt.

Rust i overliggere med armeringsjern ses som revner i undersi-
den af overliggeren og som udskydning af leje- og studsfuger.

Hvor revner i facaden er placeret naer taget kan revnerne skyl-
des belastning fra taget eller nedbgjning i vinduesoverliggeren.
Revner i murverket kan ogsa skyldes manglende eller svigt i
forankring af murveerket.

Hvor nedbrydningen af overliggeren/stik er fremskreden baeres
det overliggende murveerk af vinduet, og der er 45° revner i
muren over vinduet.

Overliggeren over murhullerne kan ogsa vere et uarmeret
muret stik (bue). Ved et stik (buet overligger) kan det ses om
lastoverfarslen fra stikket (buerne) har givet skade/ forskydning
pa de barende mure , og om der er skade pa studsfugerne i stik-
ket (buen).

Vinduesoverliggeren kan ogsa veere en montagerem af
tree/beton/stal/andet. Remmen kan give et skavt tryk pa mur-
veerket og bevagelser i remmen kan skade det underliggende
murveerk.

Der kan ogsa vere skade pa de gverste skifters lejefuge, og rev-
ner i murvearket ved false og hjgrner.
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Vadrum

Ved vadrum forstas rum pavirket af vand eller hgj relativ luft-
fugtighed. Vadrum og treeelementer udger en seerlig risiko for
fugtskader. Skaderne kan veere skjult under veegbeklaedningen.
Veegfliserne og fugerne kan have revner, som er placeret over
stolperne, hvis der er stolpekonstruktion, kan fugten kommer
ud til tilstedende konstruktioner/gulve, med skader til fglge.

Fugt fra for eksempel badevearelser og slagregn kan medfare
radskader pa bundremmen og den nederste del af stolperne i
bindingsvearkskonstruktioner. Bindingsveerk er en konstruktion
med bund og toprem og stolper. ventilationshullerne bgr vare
abne.

/ndring i byggematerialers fugtindhold giver e&ndring i dimen-
sionerne. Belastninger, last og vind, kan give beveaegelser og ska-
der pa vaegge.

Bevegelser og belastning af veeggene kan medfgre skader og
nedfald af veegfliser og revner i fuger. Vaegfliser med skader
eller fliser med manglende vedhaftning til underlaget, samt
fuger i hjgrner mellem tilstedende konstruktioner, kan der vere
forgget risiko for revnedannelser og utatheder. Disse forhold
kan give anledning til skader pa fliseveegge samt eventuelle fal-
geskader i tilstadende konstruktioner, som fglge af vandindsiv-
ning.

I rum som stader op til badeveerelset/bryggerset/kgkkenet kan
der veere fugt pa fodpaneler eller skader og misfarvninger pa
gulvbelaegningen og vaegge , som kan indikere, om der er
uteetheder i nevnte rum.

Kuldebroer

Pa den indvendige side af yderveaegge kan der pa sem i treekon-
struktioner og stalprofiler uden kuldebroisolering komme
stgvkondens. Der kan ogsa forekomme stgvkondens pa treebjel-
ker mellem isolering pa ydervaegge, og i tilsvarende flader mod
taget.

Der er ogsa veere kuldebroer hvor der er massivt murveerk, dette
kan medfare misfarvninger, mug og skimmeldannelser som fgl-
ge af at fugtforholdene pa stedet.
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Typiske skadessymptomer (eksempler)

< Revner i inder- og ydervaegge
= Fugerevner

Nedbrudte facader
Salpeterudslag

Afskalninger

Rad i treeveerk og beklaedning
Nedbrudt pladebeklzedning
Lase veegfliser

Defekte fuger pa fliseveegge
Fugtskjolder og fugtindikationer
Nedbrudte og sveekkede fuger
Stavkondens, mug og skimmel
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Vinduets betegnelser

1:
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Overkarm

Sidekarm
Rammestykke
Tveerpost
Hjgrnebandshaengsel
Rumpestabel

Kitfals

Lodpost

Hjgrneband
Underkarm

Fig. 1: Vindue ned ét lag glas i kitfals.

Vindue med
enkel ramme

Fig. 2: Fra enkeltglas til dobbeltglas.

Beskrivelse

Vinduer, udvendige dgre og glaspartier

Den made hvorpa vinduer, udvendige dgre og glaspartier vur-
deres er den samme. Nar der nedenstaende skrives vinduer
angar det alle elementtyper.

Karm og rammer i vinduer og dgre kan vere af tree,
kunststof/plast, metal eller en kombination af flere materialer.

Vinduer med rammer af kunststof eller plast er udfgrt af hule
plastprofiler. I hulrummene kan der vare anbragt metalprofiler
som afstiver profilerne og som anvendes til fastholdelse af bes-
laningen. Hjgrnesamlingerne i plastprofilerne kan veere samlet
ved svejsning.

Vinduer kan vere, sidehangt, tophaengt, vippevindue, skyde-

vindue, sidebundhaengt, drejevindue eller faste. Dgre er oftest
sidehaengt, skydedgre eller haeveskydedgre. Glasset i bade vin-

duer og dare kan vere ét lag glas, isoleringsrude (2- eller 3-lags) 4
eller koblede rammer.

Vinduer har udviklet sig gennem tiden, fgr 1955 var det ét-lag
glas isat med Kkit.

| P

-

[ 7 O

Vindue med Vindue med Vindue med
fortsatsglas fortsatsrammer koblede rammer

Man overgik til dobbelt lag glas i vinduer fra argang 1955-1970,
der desuden har vandret bundfals uden mulighed for afvanding
eller udluftning, hvilket pavirker holdbarhed af vinduet og ter-
moruden.

Herefter fik man i argang 1965-1975 udluftning i bundfals og
vandnaese pa glaslisten, dette forbedrede termorudens levetid.

| argang 1975-1985 &ndredes iseetningen af termoruden ved en
bedre tetning af isetningsmaterialet. Samlingen mellem glasli-
ster i siden med bundliste forbedredes ved at samlingen abne-
des sa sidelisten ikke treekker vand op i endetraeet.
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Glaslister Elaslister
samlet pa Egtra—
gehring skaret
' leebet

Blyloddet Klaebet rude
‘ # rude rude _ Gummiband
¢ sTermokit Termokit med &bne
Vg eller lukkede
A7 / celler, evt.
z med
~- | N | ] topflor-
| | | I segling
Fig. 3: Vindue ned termorude, 1955-70. Fig. 4: Udluftning i bundfals, 1965-75. Fig. 5: Bedre tetning samt luft mellem
side- og bundliste, 1975-85.
Massivt gummi + Kleebet Dobbeltklaebet
/ rude rude
Topforsegling Massivt gummi
= |' - N Fald pa bundfalsen introduce-
= — res i vinduer fra 1980-1985.
Fra 1985 har det veeret muligt
at fa bundkarm beskyttet med
glasliste af aluminium, dvs.
bundkarmtrz og glasliste stil-
les delvist “indendgrs”.
Fig.6: Fald pa bundfalsen, 1980-85. Fig.7: Glasliste af aluminium, 1985.
Beskrivelse

Solens UV-straler, kondensfugt, regn og vind nedbryder vindu-
erne. Kondensfugt indvendigt pa ruderne og regn udvendigt
pavirker iser bundstykkerne i karm og rammer, is@tningsmate-
rialet og glaslisterne.

Der kan veere er rad eller svampeskader i traeet. Til undersggel-
sen af mgrning af treevinduers karm og ramme kan der anven-
des et ikke for spidst redskab fx en syl eller skruetreekker. Med
redskabet trykkes pa hjgrne samlingerne. Under en teet maling
kan traeet veere nedbrudt. Dybden af indtrykning i treeet afheen-
ger af nedbrydningsgraden.

Ved traevinduer kan svigtet i rammernes tapsamlinger medfare
at rammernes bundstykke slaeber pa underkarmen.

Ved plastvinduer kan det veere at svejsesgmme i hjgrnesamlin-
gerne ikke er intakte overalt.

Metalvinduer kan have samme fejl som vinduer af kunststof og
der kan ogsa veere rust eller anden skade pa profilerne. Vinduer-
ne kan veere forsynet med abne/lukkebeslag med flere funktio-
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Stébl 4 Side 3 af 3
o Vinduer og dgre 2003-05-01

ner. Darlige beslag og beslag som ikke er vedligeholdt kan have
skader, der ikke kan udbedres ved smgring eller justering og der
kan veere vinduer, som ikke kan abne.

Ved nyere vinduer er der taetningslister mellem karm og rammer
Der kan vere skader pa teetningslisterne, og de kan vere gaet
fra i noten der fastholder tetningslisterne, eller pa anden made
uteette.

Iseer i store vinduer har ruderne den afstivende virkning. Ruder-
ne stabilisere rammerne ved hjalp af opklodsning. Ved prov-
ning af vinduesfunktionen kan det vurderes om der et eventuelt
svigt i funktionen eller hvis rammen slaeber pa karmen, kan det
skyldes fejl i opklodsningen.

Traevinduer kan vare malede eller behandlet med et treebeskyt-
telses middel. Der kan vere skade/fejl pa overflade behandlin-
gen og pa malingens vedhaftning til underlaget.

Glasisa@tningsmaterialets/teetningslistens overside ma ikke ligge
lavt s& der dannes en grgft, hvori der kan sta kondens- eller

regnvand. Den ma heller ikke veere krympet, sa den er for kort,

sa vandet i stedet for at lgbe af vinduet, lgber ind i vinduet.

Typiske skadessymptomer (eksempler)

Nedbrudt tree i karme og rammer.
Nedbrudt glasisetningsmateriale.
Nedbrudte og uteette glastetningslister
Svigt i beslag.

= Funktionssvigt.

= Nedbrudt/defekt overfladebehandling.
= Punkterede termoruder.

« Nedbrudte fuger
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Etageadskillelser/Lofter 2003-05-01

Indhold:

Etageadskillelser

pa rarveev
Forskalling

Indskuds-
breedder

Indskud
Gulvbreedder
Bjeelker

Fig. 1. Eksempel pa traebjelkelag med
indskudsmateriale, puds og forskalling.

VAL
%)

Fig. 2: Eksempel pd vadrum med
betondaek udstabt mellem traebjelker.

Taan)

[—1 10000

T

Fig. 3: Snit i huldzekelementer og trug-
formet daekelement.

» Etageadskillelser
* Lofter

Beskrivelse

Etageadskillelser, ogsa kaldet etagedak, er den vandrette adskil-
lelse mellem to lag i en bygning. | dette kapitel omtales:

= Trabjaelkelag

= Armeret beton stgbt pa stedet

= Dakelementer af armeret beton, porebeton eller letklinkerbeton
= D&k med udfyldningsblokke

e |-jern bjeelker

Traebjeelkelag

Traebjeelkelagets opbygning regnet ovenfra i lodret snit bestar af:
- bjeelker,

- indskudsmateriale

- loftbeklaedningen

Indskud er betegnelsen for en flade af breedder, eller en metal-
trad som beerer isoleringsmaterialet. Indskuddet er en del af
konstruktionens brandsikring og varmeisolering. | eldre huse
kan indskuddet veere lerindskud eller udeladt.

For at kunne nedsette dimensionerne i treebjeelkelaget opstilles
murpiller i krybekalderen. (Se Stabi 2).

Armeret beton stgbt pa stedet

Dakket over kalderen og daekket under badevearelser og trap-
perum kan veere stgbt i armeret beton. | de fleste tilfeelde er
daekket stgbt med pilhgjde. Danner daekket loft er undersiden af
daekket rettet op med loftpuds.

Som armering kan vare anvendt I-bjeelker, - iszr i seldre ejen-
domme. Mellem flangerne er der udmuret med teglsten, udstagbt
beton eller anbragt letbetonelementer. Pa oversiden af etagead-
skillelsen er udstgbt et lag beton til optagelse af trykspandinger.

| eldre huse kan man ved badeverelserne finde en kombination
af treebjeelker og armeret beton.

Daekelementer af armeret beton, porebeton eller letklinkerbeton
Dakelementer af armeret beton er for det meste huldak eller
den serlige variant af deekelementet, hvor elementet er formet
som et trug.

Dakelementer af armeret letklinkerbeton og porebeton er udfart
af samme materiale i hele tvarsnittet. Undersiden af letklinker-
betonen (loftet) er ofte glat med smakornet tilslag.
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Stabi 5.
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Etageadskillelser/Lofter 2003-05-01

Etageadskillelser - fortsat

Armeringen ligger nederst i deekelementerne. De langsgaende
samlinger mellem elementerne skal veere udstgbt med beton.
Ved vederlagene kan der vere indstgbt treekarmering.

Deaek med udfyldningsblokke

Udfyldningsblokkene kan veere af tegl, letklinker- eller treebeton.
Treekarmeringen og betonen om treekarmeringen kan veere pla-
ceret i stabningen mellem hulstenene, eller treekarmeringen kan
veere placeret i armerede bjeelker.

De egentlige hulstensdak er udformet saledes at blokkene kan
optage trykkreefterne, hvorfor de ikke behgver overbeton. Der
findes flere forskellige systemer/handelsnavne og de forskellige
teglveerker har haft forskellige varianter af systemet. Af syste-
mer der ikke kraever overbeton kan navnes:

< Rgselerdaekket.
e Sperledaek
= Baumadak

Nybodakket, som ligner Baumadaekket og som oplaegges pa
samme made, har en tynd overbeton.

Udfyldningsblokke, der ikke kan optage trykkreefter skal veere
forsynet med overbeton. Durisol-deekket med blokke af traebe-
ton og deek med blokke af Leca-beton skal ligeledes have over-
beton.
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Lofter Lofter er undersiden af etageadskillelser og tagkonstruktioner.
Loftbekleedningen kan, evt. ved anvendelse af et mellemlag,
veere fastholdt direkte pa undersiden af den baerende konstruk-
tion eller lofterne kan vaere nedhangte.

Brandkrav til loftbeklaedninger
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,
N mens materialer som indgar i loft- og etageadskillelsers kon-
N R struktioner inddeles i Klasse A og Klasse B materialer.

| bygningsreglement 95 er der naevnt nedenstaende eksempler
pa loftbeklzedninger med mindste mal for tykkelser angivet:

Klasse 1
GE_. = Rer og 12 mm kalkpuds
d|e . 581 = 9 mm gipskartonplader
‘|'Maks. | Maks. °|*Maks. | = 9 mm gennembrandimpragnerede krydsfinerplader, som er
+|*600 mm, 15‘911‘1m- * 600 mm

Srsararae S e S SRS S godkendt af Boligministeriet som Klasse A materiale
= 21 mm sammenplgjede, gennembrandimpraegnerede braedder,

I Maks. 200 mm
= Maks. 150 mm

Fig. 4: Fastgerelse af pladebeklaedning. som er godkendt af Boligministeriet som Klasse A materiale.
Ef Klasse 2
ﬁg = 21 mm sammenplgjede breedder
£f < 15 mm sammenplgjede braedder med hgjest 25 mm bagved
g liggende hulrum
i = 9 mm spanplader med densitet mindst 600 kg/m?
s < 9 mm trefiberplader med densitet mindst 600 kg/m?®
E'L < 9 mm krydsfinerplader med densitet mindst 500 kg/mé.
. E
§§ Beklzedningen skal fastholdes med sgm eller skruer anbragt i raek-
+ . : ker, hvis indbyrdes afstand er hgjest 600 mm for pladebeklaedning

Fig. 5: Fastgerelse af breeddebeklaedning. og hgjest 1.000 mm for breeddebeklaedning.

| eldre bygningsreglementer er Klasse 2 beklaedning:

= 9 mm trefiberplader med densitet mindst 600 kg/m?® og uden
bagved liggende hulrum

= 3 mm asbest-cellulosecement plade

= 3 mm asbest-silikatplade.

Overflader pa lofter skal mindst veere Klasse 2 beklaedning, hvis
underkanten af redningsabningen i gverste etage ikke er hgjere
end 6,3 meter over terreen (2 etager). | andre tilfalde skal der
anvendes Klasse 1 beklaedning 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 ubreendbart
materiale. Ubreendbart materiale kan fx veere mineraluld, let-
klinker eller ekspanderet glimmer.

For huse med stratag er der krav om en bedre brandsikring.

SEKRETARIATET FOR HUSEFTERSYNSORDNINGEN = GREGERSENSVE] « POSTBOKS 141 = DK-2630 TAASTRUP = TELEFON 72 20 22 70 « TELEFAX 72 20 22 72
HANDBOG FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE




Side 4 af 7

Etageadskillelser/Lofter 2003-05-01

Stabiliserende
loftsskive

pa tveers
acadeveaeg)

—
=

pa langs
(gaviveeg)

Stabiliserende
vagge L]

Fig. 6: Ved vind pa tveers (facadevag)
understatter loftskiven facadeveeggen
foroven, mens de markerede gavl og
inderveegge farer vindbelastningen vide-
re fra loftskiven til fundamentet. Ved
vind pa langs (gavlvaeg) understatter

loftskiven gavlveeggen gverst, og de mar-

kerede facade- og inderveegge farer vind-
belastningen til fundamentet.

Loftskiven kan veere udformet som en
gangbro, jf. BYG-ERFA blad (29) 961211
Konstruktioner i stabile smahuse.

Kilde: BYG-ERFA blad (29) 961210
Statik i stabile smahuse.

Loftskive
Loftbeklaedningen pa en tagkonstruktion kan planlagt eller
tilfeeldigt veere en del af bygningens afstivende system.

Ved almindelig husbygning er de centrale dele i det afstivende
system; afstivende vaegge og den sakaldte loftskive (loftbekleed-
ningen). Loftskiven stgtter yderveeggene foroven. Og vandret
last (vind) pa taget inkl. gavitrekanterne overfgres til loftskiven.
Loftskiven skal derfor veere stiv og lofterne godt fastholdt til
yderveaegge og indvendig afstivende vaegge saledes, at der ikke
opstar skadelige deformationer fx revner eller forskydninger i
loftbeklaedningen.

Nedheengte lofter

En loftbekleedning betragtes som et nedhaengt loft, safremt der
mellem oversiden af bekleedningen og undersiden af den over-
liggende etageadskillelse eller tagkonstruktion er et sammen-
hangende hulrum, hvis stagrste hgjde overstiger 40 mm.

Maden hvorpa et nedhangt loft er udfert (lovligt), har eendret
sig gennem tiden. Saledes, at der i dag er krav om, at beerende
materialer i nedhangte loftet skal veere Klasse A materialer.

De skeerpede krav skyldes at brandbare materiale og gasser i
hulrummet mellem loftet og den overliggende konstruktion
vanskeliggar brandslukningsarbejdet, og at gasserne ved eksplo-
sion giver risiko for skade pa personer.

Fra det farste bygningsreglement har der veeret krav om at hul-
rummet skal opdeles af skilleveegge mindst for hver 10 m eller
50 m2. | bygningsreglement 72 er det praeciseret, at de vaegge
som opdeler hulrummene mindst skal svare til F-bygningsdel 30
(Flammestoppende i 30 min.). Feelles er at skillevaegge skal fgres
helt op til undersiden af den overliggende etageadskillelse/tag-
konstruktion.

Elinstallationer
Elinstallationer i forbindelse med lofter er behandlet i Stabi 11 -
Elinstallationer.
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Beskrivelse

Etageadskillelser Treebjeelkelag
De traebjeaelker i bjeelkelaget, der har vederlag pa den "fugtige"
ydermur kan vaere nedbrudt af rad og svamp. Nedbrydning af
bjeelkerne medfare at bjelkelaget synker.

De synlige tegn pa nedbrydning af ikke synlige bjelker er ska-
der pa loftpudsen eller en abning mellem gulvbelzegning og fod-
paneler.

Traebjeelker indbygges ofte med et hgjere fugtindhold, end det
der med tiden vil indstille sig i bygningen. Udtarringen til inde-
klimaet vil medfgre svind i bjaelkerne, hvilket kan give revner i
loftpuds og abning mellem gulvbeleegning og fodpaneler.

De fleste traeetageadskillelser har vederlag pa hovedskillevaeg-

Fig. 7: Aflegning af etagebjeelker pa gen, hvor bjelkerne ogsa kan veaere samlet. Hvis samlingen er
hovedskillevag. utilstreekkelig kan der veere skader pa gulvbelegningen i form
1. Underlagsklods af revner.

2. Ikke gennemgaende bjalke

3. Gennemgéende bjelke. Etageadskillelsen i forbindelse med loftrum, der senere er ind-

draget til bolig, er ofte ikke dimensioneret til dette formal. Ofte
er afstanden mellem traebjeelkerne for stor, hvilket giver ned-
bgjning af gulvet ved belastning, og bjelkerne samme sted er

ofte ikke dimensioneret til denne ggede belastning.

Bjeelkelag anvendt over en krybekaelder er saerligt udsatte for
fugtskader, da grundfugt i forbindelse med mangelfuld ventila-
tion af krybekalderen kan medfare, at bjeelker og indskud bliver
sa vade, at de angribes af rad og svamp.

Traebjeelker og gulvbradder er dimensioneret saledes at de til-
sammen kan beere belastningen. Styrken i gulvbraedderne gar, at
belastningen pa gulvet overfares til flere bjeelker.

Traebjeelkerne er oprindeligt lagt vandret eller med en svag pil-
hgjde. Nar treebjeelkerne bliver zldre vil de ofte heenge nedad,
hvilket ikke behgver at have betydning for baereevnen af etage-
adskillelsen.

Armeret beton og I-jern bjeelker

Feelles for deek, hvor traekspendingerne optages af armering-
sjern eller stalbjeelker er at baereevnen af deekket nedsaettes, hvis
armeringsjernet/stalbjelkerne ruster. Isar over krybekaldre og
andre fugtige rum er armeringens daklag ikke altid i stand til at
beskytte armeringsjernet mod rust, og stalbjeelkerne er ikke altid
beskyttet.

Rust kan hindre kontakt mellem beton og armering, hvilket vil
fa daekket til at haenge og ruster armeringen bort er der risiko
for nedfald.
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Etageadskillelser- fortsat

Lofter

Rustskader pa armeringen ses som afskalling af deeklaget pa
undersiden af deekket.

Rustskader kan ske som fglge af hgj fugtighed i krybekalderen.
Bygninger der tidligere har varet opvarmet ved luftvarme og
hvor varmen fremfartes i kryberummet og som nu er opvarmet
pa anden made, kan have rustskader pa grund af fugtig luft i
kryberummet.

Over stalbjelkerne kan der vere revner i gulvbelegninger af
gulvfliser, gulvpuds, terrazzo o.l., fordi udfyldningen mellem
stalbjeelkerne med tiden hanger/nedbgijes.

Efterisolering
Etageadskillelser kan veere isoleret pa oversiden, i hulrummet,
eller ved kaeldre og krybekeldre, pa undersiden.

Varmeisolering ved indblasning af hulrumsfyld bruges bl.a. ved
treeetageadskillelser. Indblaesningshullerne er for det meste deek-
ket med metalplader.

Etageadskillelser mod tagrum kan varmeisoleres ved udlaegning
af isoleringsmateriale pa oversiden af etageadskillelsen, hvis der
mangler isolering eller hvis kold udeluft afkaler loftet kan der
komme misfarvning pa lofterne.

Diffusionsteette afdeekninger af fx mineraluld i tagrum med
PUR-skum, plastfolie e.l. kan give kondensskader.

Lofter er undersiden af etageadskillelser og tagkonstruktioner.

Oversiden af lofter og etageadskillelser er for det meste skjult af
varmeisoleringen og gulvbelegningen.

Et loft skal veere plant og ret, og uden revner og skader i loftbek-
ledningen. Hvor lofterne ikke er plane og rette kan det skyldes
at den barende konstruktion haenger eller, at loftbeklaedningen
ikke er ordentlig fastholdt til den baerende konstruktion.

Gipsplader er oftest ssmmet til underlaget, mens "Pin-up" pla-
der er fastholdt ved pinde, som er limet pa bagsiden af plader-
ne. Fugt og belastning kan medfgre svigt i limningerne mellem
plade og pind.

Finerede loftplader kan haenge fordi afstanden mellem fasthol-
delserne er starre end foreskrevet for pladematerialet, samt fugt
kan ogsd medfare deformationer.

Loftbreedder kan vere opsat med et fugtindhold forskelligt fra
resten af konstruktionens fugtindhold, og mens braedderne afgi-
ver fugt for at komme i ligeveegt med konstruktionen, svinder
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Lofter - fortsat

Etageadskillelser og lofter

de. Svindet kan vaere sa stort, at der kommer abninger mellem
braedderne, og derved er braedderne ikke leengere en Klasse 2
beklaedning.

I pudsede lofter kan der iseer mellem mur og loft forkomme rev-
ner, og det kan veere revnerne skyldes den handvarksmaessige
udferelse, eller revnerne kan komme nar vind pa taget og yder-
mure overfgres til den stabiliserende loftsskive med deformatio-
ner til fglge.

Typiske skadessymptomer (eksempler)

= Revner i samlinger

= Nedbgjninger /deformationer
= Rad, svamp & Insektskader.

< Fugt og kondens problemer.

= Svigt i konstruktionerne
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Stabi  ©.
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Gulvkonstruktioner og gulve 2003-05-01

Indhold:

Selvbaerende gulve

Fig. 1. Breeddegulv pa strger udlagt pa
brikker.
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Fig. 2: Udlzgning af ekstra strger langs
vagge.

slidlag

bundlag

Fig. 3: Eksempel pé lamelbradt.

Selvbaerende gulve
= Gulve pa strger og bjeelker

Ikke-selvbaerende gulve

= Traegulve pa beton (svemmende gulve)

e Linoleum og lign. pa beton

= Klinkegulve pa beton

= Klinkegulve pa tree

= Veeg til veeg-teepper pa beton og gulvplader
= Vag til vaeg-teepper pa feerdig gulvbelaegning

Beskrivelse
Gulve skal kunne modsta normale statiske og dynamiske belast-
ninger.

Gulve pa strger og bjeelker

Gulvmaterialet i selvbaerende gulve, dvs. gulvbelaegninger der
bzeres frit mellem understatningerne, kan veere af; gulvbraedder,
parketbraedder, lamelbrsedder og gulvplader.

Det baerende underlag er ved terreendaek klaplaget og ved etage-
adskillelser beton stgbt pa stedet, betonelementer eller bjeelke-
lag.

De strger, som danner understgtningen for gulvbelaegningen,
baeres af opklodsning (brikker, tagpap og kiler). n

Afstanden mellem strgernes opklodsninger bestemmes af
dimensionerne pa strgerne, den gnskede stivhed af gulvet samt
tykkelsen og opbygningen af de breedder eller plader som
anvendes til gulvbelaegningen.

For at gulve pa bjeelker og strger kan veere stive skal der ved
gulves begransninger, mod vagge og i ganglinierne indlaegges
ekstra straer.

Massive gulvbraedder fremstilles bl.a. af gran, fyr, bag, eg, doug-
las, pitch pine, merbau og andre udenlandske treesorter fx gum-
mitree.

Parketbraedder bestar af massive enkeltstave, der er limet sammen
til breedder. 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 trzaearter
som anvendes til gulvbraedder.

Midterlaget, ogsa kaldt speerrelaget, kan veere af spanplade,
krydsfiner, treefiberplade eller af krydslagte lameller af fx nale-
tree.
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Ikke-selvbeerende gulve

Q

Fig. 4. Undergulv pé braddelag udlagt
som svemmende gulv.

1. 6-9 mm trefiberplade undergulv
2:  Korksmuldpap

3:  Afrettet gulv.
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Fig. 5. Undergulv ssmmet til breeddeun-

derlag.

1: Gulvbelegning

2:  Sgmmet undergulv, 3-4 mm tre-
fiberplade

3. Afrettet tregulv.

Lamelbraeddernes bundlag er i Skandinavien af naletrae med
fibrene i breeddernes leengde retning. Ved lamelbraedder frem-
stillet i gsten kan der vere anvendt en lokal trasort.

Gulvplader: Selvbzrende gulvplader anvendes som undergulv
for bl.a. parketstave, teepper, gulvfliser og banevare. Pladerne
kan fx veere spanplader, krydsfinerplader og OSB plader (Orien-
ted Strand Board).

Fastholdelsen af gulvbraedder pa streger sker med sem og skruer.
Det kan ske synligt oppe fra eller fordekt ved sgmning i fer og
not samlingen.

Til fastholdelse af gulvplader til strgerne findes specielle sem og
skruer. Hvis der anvendes almindelige blanke sgm forbliver de
ikke neddykket i pladematerialet. Spanplader og OSB plader
skal veere limet til strgerne.

Treegulve pa beton (svemmende gulve)

Gulvbelaegningen kan vere udfart af gulvbraedder, parketbraed-
der, lamelbraedder, bgjleparket, parketruder, parket mosaik,
laminat-, melamin- og finerede braedder.

Gulvbelzegningen laegges pa et underlag af fx traeplader, gulv-
breedder, beton, letbeton og isoleringsmateriale.

Mellem gulvbeleegning og undergulv anvendes gulvpap, skum-
plast, en banevare med korksmuld eller polystyren kugler.

Gulvbradder som laegges lgst pa underlaget limes i fer og not
samlingerne, eller holdes sammen med szrlige bgijler.

Gulvbelaegningen kan ogsa veere limet til underlaget. Parketmo-
saik limes altid til underlaget.

Parketstave kan veere lagt i varm asfalt. Efter leegningen er sta-
vene rettet af ved hgvling.

For at fa et jeevnt gulv af linoleum eller andre tynde beleegnin-
ger, pa gulvbraedder, leegges der en treefiberplade mellem gulv-
braedderne og belaegningen. Hvis braedderne stadig ligger
ujeevnt foretages en gulvafslibning eller spartling af breedderne.

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 spar-
telmasse eller et pudslag af cementmagrtel.

Planheden kan ligeledes veere opnaet ved anvendelse af et mel-
lemlag af treefiber- eller spanplade, som beskrevet ovenfor.
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Fig. 6: Undergulv direkte pa afrettet

betonlag.

1. 6-9 mm trefiberplade udlagt som
svemmende gulv

2:  Korksmuldpap eller 3-5 mm
PE-skumfolie

3: 0,2 mm PE-folie med 200 mm
overlaeg

4: Betondazk.

Fig. 7: Klinkegulv pa beton.
Fliser

Bevagelsesfuge

Fliser

Klaebelag
Afretningslag
Underkonstruktion
Fuger

Selvbeerende gulve

Klinkegulve pa beton

Klinker kan veere lagt i mgartel eller de kan veere limet pa under-
laget. Keramiske klinker lzegges for det meste med en fuge mel-
lem klinkerne. Mosaikklinker - sma klinker samlet pa et net -
limes til underlaget.

Gulvklinker kan ogsa vere af hardbraendte mursten. Hard-
tbraendte mursten kan laegges i mgrtel eller i sand uden kleeber.

Slebne gulvklinker af natursten, fx marmor, er sa malfaste at
fugerne kan udelades.

Natursten bliver ofte leveret med en blank overflade opnaet ved
slibning og behandling med et udfyldningsmateriale.

Klinkegulve pa tree

Gulvklinkerne kan veere lagt pa gulvbraedder. For at fa et plant
og stift gulv laegges der mellem klinker og traegulv en plade
(span- eller krydsfinerplade) som sgmmes til treegulvet.

Klinkerne limes pa pladematerialet med en gummilim. Gummil-
imen anvendes for at sma nedbgjninger i underlaget ikke skal
give skade pa klinkernes fastholdelse.

I vadrum skal der mellem treeunderlaget og gulvklinkerne veaere
et vandteet lag.

Veaeg til veeg taepper pa beton og gulvplader

Veeg til vaeg-tepper findes som en fast gulvbelaegning dvs. som
en del af gulvkonstruktionen. Teepper kan enten veere fliser eller
banevarer.

Beton gulve og gulve daekket med plader fx treefiberplader er
oftest ikke en feerdig gulvbelaegning og et vaeg til veeg-teppe
der ligger ovenpa et undergulv af beton eller gulvplader vil der-
for kunne betragtes som gulvbeleegningen og dermed en del af
gulvkonstruktionen.

Veeg til veeg teepper pa feerdige gulvbelaegninger

Et veeg til veeg-teeppe der ligger oven pa en feerdig gulvbelaeg-
ning fx parket- eller breeddegulv er ikke en del af gulvkonstruk-
tionen, og betragtes som et mgbel. Den faerdige gulvbelagning
under et vaeg til vaeg-teeppe er derfor at betragte som den afslut-
tende bygningsdel.

Nedbgjning af gulvet kan ske, hvor afstanden mellem strgernes
understgtninger er for stor eller, hvor afstanden mellem
strger/bjeaelker er for stor i forhold til styrken af den valgte gulv-
beleegning. Sddanne gulve knirker ofte ved belastning af samlin-
gerne. Har bjeelker og strger veeret for vade ved leegningen kom-
mer der ogsa "lyde".
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Fig. 8: Gulvjackskruer kan anvendes,
hvor opklodsningen svigter lokalt. Hvis
den speendes for hardt bliver gulvet havet.

Ikke-selvbeerende gulve
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Om det er gulvbelaegningen eller strgerne, der bgjer ned kan
hvis det er muligt sgges klarlagt ved at finde synlige sem, som
viser placeringen af strger/bjeelker.

Nedbgjning af lamelbraedder kan skyldes, at der ved produktio-
nen af breedderne er anvendt en uegnet/fugt falsom spanplade
som midterlag eller der er anvendt en fugt fglsom lim. Fugt kan
derfor medfare afskydning af slidlaget pa lamelbraedder, hvilket
oftest ses ved gulve pa jord. Lamelbraedder kan ogsa delamine-
res som fglge af alder.

Fugt fra terraen eller vandskade kan medfgre at spanplade og
lamel-parket gulve ikke er plane, de "hanger" mellem
bjeelker/strger.

Nedbgjning ved belastning af lamelbreedder og gulvplader, kan
skyldes at strger i ganglinier og langs kanterne er udeladt.

I sjzeldne tilfeelde kan opklodsningen af strgerne vere veeltet,
hvilket vil medfgre en meget lokal nedbgjning af gulvet. | for-
sgget pa at erstatte veeltede opklodsninger kan der vare indbo-
ret understgtninger.

Nedbgjningen af massive gulvbreedder og parket kan skyldes
gulvafslibning, fordi gulvafslibningen medfarer en reduktion af
gulvbraeddernes styrke og aflastningen til nabobjeelkerne bliver
mindre. Da slibemaskinen ikke kan komme helt ud til fodpane-
lerne kan man pa dette sted vurdere, hvor meget materiale der
er slebet bort. Tabet af styrke kan veere sa stort at hgje mabler
ryster nar gulvet betraedes.

Grunden til at gulve afslibes kan vare af kosmetiske hensyn
eller at gulvet har veeret ujeevnt fx pa grund af fugt fra terraen.

Fugt fra terreen eller vandskade kan medfgre at massive gulv-
braedder ikke er plane, og at breedderne buler ned/op efter
fugtforholdene pa stedet, da trae udvider sig under fugtpavirk-
ning.

Hvis der er varme rgr under treegulve, kan der i enkelte tilfselde
ske fugtskader pa gulvet, hvis der ikke er dampsparre mellem
de varme rgr og underliggende betongulv som fglge af varme-
pumpevirkning. Idet fugten fra betongulvet suges op og saetter
sig som kondens pa undersiden af gulvet over rgrene, med ska-
der tilfglge.

Blomsterkummer og vandspild pa gulvtepper kan medfare ska-
de pa undergulvene. Urin og faekalier fra husdyr giver misfarv-
ning pa gulvtaepper, linoleum og de fleste traearter.

Treegulve pa beton (svemmende gulve)

Fugtskader pa ikke-selvbarende gulve adskiller sig ikke fra til-
svarende skader pa selvbearende gulv. Fugt i treeet vil give
spandinger i gulvfladen, hvilket vil Igfte gulvet. Nar den fugti-
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ge gulvbelaegning tarrer ud, svinder den og der kommer revner
i gulvfladen og hvor limen i not og fer samlingen er svag.

Gulvbelaegninger lagt pa varmeisolering, hvis trykstyrke er util-
streekkelig vil iseer i ganglinierne nedbgjes. Gulvbelaegninger der
er lagt pa lgs leca kan samme forhold opsta idet den lgse leca
flytter og/eller satter sig.

Lakering af svemmende gulve kan i enkelte tilfeelde medfgre at
svind og deformationer i gulve ikke fordeler sig jeevnt ud over
hele gulvfladen, men sker i fa samlinger som sa adskilles ufor-
holdsmaessigt meget.

Gulvvarme i treegulve pavirker gulvet, sa der kan komme mis-
farvninger og abninger i fugerne mellem gulvbraedderne.

Mekanisk ventilation kan pga. den heraf falgende lavere luftfug-
tighed give svindrevner i gulvbelagningen.

Ikke korrekt udfert udtegrring af bygninger (evt. efter en vand-
skade), kan medfere skader pa gulvene.

Linoleum og lign. pa beton

Skader pa afretningslaget og fugt i underlaget ses som ujevnhe-
der i gulvbelaegningen, ligesom svigt i den limede fastholdelse
af banevare medfgre buler i beleegningen.

Eventuelle brudflader i spartelmasse under en tynd gulvbeleeg- n
ning vil kunne ses igennem bl.a. linoleum.

Lokale ujeevnheder kan skyldes at underlagspladerne er skadet
af punktlaster.

Klinkegulve pa beton

En ufuldstendig udfyldning af fugerne mellem klinker kan
medfgre skader pa fugerne, idet speendinger opstaet ved ned-
bgjning af de baerende elementer far fugerne til at knaekke. En
deformation af de baerende elementer kan ogsa fa klinker og fli-
ser til at kneekke, samt veere arsag til afskydning af disse. Klin-
kegulve uden ekspansionsmuligheder kan ogsad medfgre afskyd-
ning af klinkerne. Svigtet i fastholdelsen af klinkerne medfgarer,
at der kommer en hul lyd, nar man banker pa gulvfliserne, den
hule lyd kan dog ogsa komme, nar l&eggemgrtelen ikke daekker
hele undersiden af gulvflisen.

Arsagen til revnede gulvfliser kan vere differenssatninger i
underlaget, det kan ses fx ved en udvendig dgr, hvor fliserne
ligger dels pa fundamentet og dels pa terreendaekket, hvor der
kan komme en revne i gulvet over eller i nerheden af samlin-
gen.
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Naturstens blanke overflade og bladpressede klinkers impreaeg-
nering kan veere slidt bort, sa de misfarves af snavset vand,
renggringsmiddel med salmiak, urin, faekalier og madvarer med
farve.

Klinkegulve pa tree

Undergulvet, der kan veere af krydsfiner, spanplader eller braed-
der, mister baereevnen, nar det bliver fugtigt fx i et vadrum. Fug-
ten giver ogsa en udvidelse af plader og gulvbraedder, med her-

af falgende afskydning af klinkerne.

Nedbgjning i gulvunderlaget giver speendinger i overfladen,
hvilket kan resultere i skader pa fuger og afskydning af gulvfli-
ser.

Klinker der er fastholdt med cementmgrtel kan fa skader pa
fastholdelsen selv ved sma nedbgjninger pa grund af stivheden i
mgrtlen.

Veeg til veeg teepper pa beton og gulvplader

Veeg til veeg-teepper der ligger lgst eller er fastholdt pa beton
eller treeplader med fx lim, tape eller stifter opfattes som gulvbe-
legningen og er derfor en del af gulvkonstruktionen, der indgar
i bygningsgennemgangen, nar undergulvet ikke er at betragte
som en faerdig gulvbelaegning.

Vaeg til veeg taepper pa feerdige gulvbelagninger

Veeg til veeg-teepper der er lagt oven pa en feerdig gulvbelaeg-
ning, fx et parketguly, er ikke en del af gulvkonstruktionen.
Gulvbelaegningen under teppet er derfor den afsluttende byg-
ningsdel.

Typiske skadessymptomer (eksempler)

= Ujavnheder Zlunker.

= Deformationer / blgde omrader

= Revner /brud

Misfarvninger

Manglende vedhaftning

Rad, svamp og insekt angreb
Fugtskjolder

Unormal fugt i, under og ved gulve.
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Beskrivelse

Trapper er benaevnt: ligelgbstrapper, kvart- og halvsvingstrapper,
spindel- og vindeltrapper.

Indvendige trapper er oftest fremstillet af beton, trae og metal.
De skal alle vaere forsynet med et veern, der forhindre nedstyrt-
ning, afsluttet med en handliste.

Trapper bar veere udformet saledes, at en person pa bare kan

beeres ned ad trappen. Dette krav er opfyldt, nar den fri hgjde
over ganglinien er min. 2 meter og afstanden mellem vanger-
ne/handlisten er mindst 0,9 meter.

I nyere huse med to etager og kelder skal kaeldertrappen, iflg.

Fig. 1. Den traditionelle indstemmede bygningsreglementet, vaere brandmaessigt adskilt fra kaelder
kvartsvingstrappes bestanddele: eller stueetage. Dgren som adskiller trapperummet fra kaelder

1. Trin eller stueetage skal mindst veere en BD-dgr 30, monteret i

2: Stedtrin mindst en BD-bygningsdel 60.

3: Forvange

4. Bagvange Handlister og vaernet skal kunne tale en vandret belastning sva-
5. Megler rende til at en person falder mod gelenderet.

6. Handliste

7. Baluster Tilstanden af trappens trin og stadtrin samt en eventuel bekled-
8: Repose ning pa undersiden af trappelgbet og reposen og de baerende

9: Udtrin konstruktioners tilstand kan vare forskellige afhaengig af slitage,

fugt og vedligeholdelse.

Pa trapper af beton, terrazzo eller lignende kan der forekomme
Igse klinker, rusten armering, revner og afskalninger. Trappetrin
af betonelementer kan have revner, afskalninger og rustskader.

| __———

Keldertrappers treevanger, der star mod kaldergulv eller er
fastholdt pa ydermur, kan veere fugt pavirket og dermed er der

//\——|
/y/ / risiko for r&d og svamp.
/ / Treetrapper kan stgje, nar trappetrin belastes. Metaltrapper kan

' stgje, nar de bringes i svingninger eller mangler efterspaending.

Fig. 2: Kvartsvingstrappe uden repose

Fig. 3: Halvsvingstrappe Fig. 4: Spindeltrappe
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Typiske skadessymptomer (eksempler)

= Rad og svamp i treetrapper

= Rust pa armering

Lase trin/belegninger/frostskader

Lase geleendere og reekveerker

Seetninger og deformationer
Overbelastningsrevner i beton-/terrazzo trapper.
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Fig. 1: A = Hanebandsspzr, B = Mellem-
understattet gittersper, C = Bjalkespar.

Beskrivelse

Den beerende tagkonstruktion
Det almindeligst anvendte materiale er tree. | serlige tilfaelde
kan der veere anvendt armeret beton/letbeton eller stal.

Tagkonstruktionen er en medvirkende del af bygningens stabili-
tet og deltager i fordelingen af de belastninger, som bl.a. vind pa
bygningen giver.

Speertyperne er:

= Hanebandsspeer, ogsa kaldet A-speer.

= Trimpelspar er en undertype af hanebandsspezer.

= Gitterspeer er speer med teenger og lasker.

= Saksespar og mellemunderstgttede speer er undertyper af
gitterspeer.

= Bjaelke-/plankespaer indgar i kassettekonstruktioner og flade
tage.

= Bjaelkespaer som er lagt parallelt med facaden kaldes ase.

Tagbelaegninger

Et tag skal veere teet for regn, sne og smeltevand. Teetheden kan
opnas i selve tagbelaegningen, eller tagbeleegningen kan virke
som en regnskaerm, hvor et undertag giver tetning mod regn,
sne og smeltevand.

Teethed, der alene opnas i tagbelaegningen, findes for eksempel
ved tagpap og understrggne tagsten.

Nar tagbeleegningen bestar af tagsten eller bglgeplader, uden
undertag, kan teetningen mellem tagbelaegning og skotrende
besta af martel, overstrygningskit, rygningskit, skumband,
treeklodser eller PUR-skum.

PUR-skum kan under serlige forhold blive fugtsugende og kan
lede vand fra de ydre konstruktioner til de indre konstruktioner.
Det er ikke muligt visuelt af afggre PUR-skums tilstand. Det kan
ikke fastslas om PUR-skummet med tiden bliver problematisk,
da laboratorieundersggelser af skummet kun kan afggre PUR-
skummets aktuelle tilstand.

Martel, overstrygningskit og rygningskit bliver efterhanden
utet ved samlingen mellem zink- og tagmaterialerne. Skumban-
det og PUR-skummet forsvinder.
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Opleegningsvejledning af tegltage gennem tiderne

Kravene til tagheeldning, antal bundne tagsten og afstandslisternes tykkelser er blevet andret

gennem tiden. De nugeeldende krav findes i Tegl 36 (august 1999).

De tidligere (og nuveerende) geeldende vejledninger og byggeblade (MB) ses nedenfor, listet

med udgivelsesdato og krav vedr. taghaeldning, binding og afstandslister.

Vejledning/Byggeblad (MB) Min. Antal sten Afstandslistens tykkelse
tagheeldning | som bindes | i mm

Tegl 36, august 1999 (Nuveerende) | 25° 3 25/34 (vinge/falstagsten)

Tegl 36, maj 1999 (Annulleret) 25° 3 25/34 (vinge/falstagsten)

MB 36, april 1996 25° 3 25

MB nr. 33, januar 1991 25° 3 25

MB nr. 33, marts 1987 25° 3 25

MB nr. 27, marts 1983 25° 5 25

MB nr. 24, juni 1980 20° 5 10

MB nr. 13, juni 1977 20° 5 10

Vejledning vedrgrende undertag til 10

tegltage. December 1975

GB.73 5 19%)

Opleegningsvejledning for tegltage. | 20° 5

April 1971

Oplaegningsvejledning og bestem- | 20° 5 19%)

melse af leegteafstand. Oktober

1963 GB.4. 1962

Vejledning vedrarende tegltage. 27° 5 19%)

Oktober 1956. GB.3. 1956

Byggebogen 1951 GB.2. 1951 45 19%)

*) Undertag = pap pa breedder

Tagsten

Teglsten og betontagsten er tunge deekningsmaterialer. Tagheaeld-
ningen skal for understrggne vingetagsten vare mindst 1:1,2
(40°), for understrggne falstagsten veaere mindst 1:1,5 (34°) og for
understrggne romertagsten mindst 1:2 (27°). Med undertag kan
alle tagstenstyper anvendes ned til en taghaldning pa 1:2,1 (25°).

Skifer

Skifer og tilsvarende plane plader (fiberarmeret cementskifer
svarende til det danske produkt Eternitskifer) er lette deeknings-
materialer, der kan oplaegges pa tage med haldning over 1:3
(19°). Teetningsmaterialet er asfaltkit, eller taetningen udelades
og der anvendes undertag.

Profilerede plader

Profilerede plader, fx bglge- eller trapezformede, af stal og let-
metal kan anvendes med taghaldning ned til 1:2 (27°). Ved teet-
ning af overlaeggene ned til 1:3 (19°).
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Specielle tagplader uden samlinger pa tveers af faldretningen
anvendes ved endnu mindre haldninger.

Tagdakning af fiberarmerede cementbglgeplader svarende til
det danske produkt Bglgeeternit, kan anvendes pa taghzldning
ned til 1:4 (14°).

Der har i en periode veeret problemer med asbestfri fiberarmere-
de tagpladers holdbarhed, og i nedenstaende liste kan disse
identificeres.

Identifikation af eternitbglgeplader

(udviklingstagplader uden asbest)

Nedenstaende opstilling over nummersystemet, der er modtaget
af Dansk Eternit, som det har udviklet sig gennem arene. Syste-
met var oprindeligt mest til internt brug og kan derfor umiddel-
bart forekomme sveert at arbejde med for udenforstaende, der
ikke benytter numrene dagligt. | tvivistilfeelde vil Dansk Eternits
medarbejdere normalt hurtigt kunne tidsfaeste ethvert nummer.

Koder til nummersystem pa Eternit bglgeplader:
1980-84:  Nummeret var pa 5 eller 6 cifre.

Farste cifre (1 eller2) var maskinnummeret (6, 8, 9,10 ,11 eller
12) Alle plader med disse startcifre er fremstillet med asbest

Undtagelse: Der er i 1984 kart test pa maskine nummer 9. Disse
plader starter med 49 og er saledes asbestfrie.

De bagerste 4 cifre var udtryk for arstal (0, 1, 2 3 eller4)- efter-
fulgt af et 3- cifret nummer for det vagtskifte, der har fremstillet
pladen.
1985-okt 86:  Nummeret pa plader med asbest var pa 6 cifre. n
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)- efter-
fulgt af et 3 cifret nummer for det vagtskifte, der har fremstillet

pladen.

Nummeret pa plader fremstillet uden asbest var pa 7 cifre, idet
farste ciffer var 74" efterfulgt af ovenstaende 6 cifre

Fra okt 1986  Nummeret er herefter altid pa 8 cifre.

Farste ciffer er 4 eller 5, idet disse cifre efter aftale med myndig-
hederne er kendetegnet for asbestfri produkter.

Efterfglgende 2 cifre viser, hvilken maskine pladen er fremstillet
pa.
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Generelt:

Tagsten pa leegter
Afstandslister Z \
Diffusionsébent undertag /‘%A\ _ \\\

75 Dampspeerre
Spredt forskalling

Loftbekleedning

Fig. 2: Diffusionsabent undertag.

Det 4. ciffer er sidste ciffer i arstallet.
De sidste 4 cifre viser, i hvilken vagt i aret pladen er fremstillet.

Kun plader med numre, hvor 1. ciffer er 4" eller 75 er fremstil-
let uden asbest.

Maskinnummeret kan veere: 6, 06, 8, 08, 9, 09, 10, 11, 12 og 14,
enten som de farste cifre eller efter 74 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 fgrste generation af asbestfrie bglgeplader B6 & B7, hvor
der er konstateret mange tilfalde af nedbrudte plader, er produ-
ceret fra slutningen af 1984 indtil april maned 1988- altsa indtil
vagt 0400 i 1988.

Der er ogsa mange B9-Eternitplader, der fortrinsvis anvendes pa
landbrugsbygninger, der er produceret i samme tidsrum og med
samme materiale, der har givet anledning til samme problema-
tik.

Tagpap-tagdug

Tagpap/tagdug er lette etlags- eller flerlagsdekninger. En seerlig
flerlags daekning er “built-up”, der som gverste dekning har et
lag sten. Tagpap og tagdug anvendes i omradet 1- 45°. Tagpap
og tagdug skal anbringes pa et plant undertag fx krydsfiner,
hgvlede og plgjede braedder, trykfast varmeisolering eller beton.
Tidligere har der som underlag veret anvendt traebeton, span-
plader og treefiberplader.

Undertag

Undertaget opdeles i diffusionsteette og diffusionsabne under-
tag. Diffusionstaette undertag anvendes i kolde tage, og diffusi-
onsabne undertag anvendes i varme tage.

Diffusionsabne undertag af treefiber- eller gipsplader opsuger
fugt/regnvand. De fugtige plader bliver starre, og nar de tarrer
vender de ikke tilbage til deres oprindelige starrelse. Forholdet
har betydning, hvor pladerne beres frit mellem speer. Efter en
opfugtning vil pladerne komme til at bue ned.

Diffusionsteette undertage er ofte udfart i banevare, men kan
ogsa veere udfgrt som fast undertag af krydsfiner eller tilsvaren-
de belagt med tagpap. Der bgr under diffusionsteette undertage
veere en ventileret spalte pa min. 50 mm.
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Ventilation
Kolde tage er tage, hvor rummet mellem varmeisoleringen og
tagbelaegningen er ventileret med udeluft.

| kolde tage, der er bygget efter ca. 1962, kan det forventes, at
der er truffet foranstaltninger til indtag og afkast af ventilations-
Fig. 3: Eksempel pa koldt tag. luft. Foranstaltningen kan vere drenrgr i gavlene. Kolde tage,
der er bygget efter 1972, bgr have ventilationsabninger med at
areal der mindst er 1/500 af det bebyggede areal. Ventilations-
luften indtages fra undersiden af tagudhaenget sa hele tagfladen
bestryges/ventileres.

Varme tage er ikke ventilerede med udeluft. Et varmt tag er for
eksempel tagpap pa isolering pa letbeton/betonelementer.

Fig. 4: Eksempel pa varmt tag.

Formalet med ventilationsluften er at fijerne den kondensfugt,
som kommer pa de kolde flader, og den fugt der kommer ved
gennemsivning fra varme omrader til tagrummet og tagmateria-
lerne.

Indstremning af kold udeluft som afkgler tagfoden og lofterne
kan give misfarvning pa loft og mur.

Tagventilationen kan veere udfgrt saledes, at ventilationsabnin-
gerne er fordelt pa facader og tagrygning, sa tagrummet bliver
ventileret over hele tagfladen.
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Beskrivelse

Tagsten, profilerede plader og skifer

Tagbelegningens svage omrader kan findes udefra eventuelt
ved hjeelp af en kikkert. Skader i form af nedslidning, afskalnin-
ger, deformationer, skaevheder og revner pa tagbelaegningen kan
i de fleste tilfeelde afdeekkes pa denne made. Der kan véeere tag-
belaegninger som det ikke er muligt at besigtige udefra som fal-
ge af hgjder, haldninger, andre bygninger og andre forhold der
forhindrer et syn.

Afskalninger fra tagsten i store flager:

Tagsten med store afskalninger kan skyldes at taghaldningen
og/eller ventilationsforholdene ikke er i orden. Afskalninger er
ofte fremkaldt af frost pa tidspunkter, hvor der har veeret et stort
vandindhold i teglmaterialet. Der er flere typer tegltagsten, der
har problemer med frostbestandigeheden.

Kraterformede afskalninger fra tagsten:

Fremkommer normalt inden for de forste 1-2 ar efter opfarelsen.
Afskalningerne har normalt ingen veaesentlig betydning for tags-
tenenes videre holdbarhed. Afskalningerne er normalt fremkaldt
af kalkkorn i teglmassen (kalkspringere) i forbindelse med, at
disse er blevet tarlesket. Oftest ses rester af kalkkorn i bunden
af arret.

Afskalninger fra under- eller overstrygning:

Hvor der i stgrre grad er sket afskalninger fra under- eller over-
strygning, er arsagen er normalt frostpavirkning, bevegelser i
tagkonstruktionen, at der er anvendt en for svag martel, eller at
rygningsstenene ikke er udfart med fremspring (drypkant) i for-
hold til martlen.

Under og oversiden af tagsten kan veere skadet af fugt alene
eller i forbindelse med frost.

Kalkspringere eller frostskader giver afskalling pa tagsten.
Afskalningen kan medfare gennemsivning.

Overfladen pa tagbeleegning af fiberameret cement slides bort af
vind og vejr. Tilsvarende galder for den overflade som beton-
tagsten leveres med. Nar overfladen er veek kan tilslaget/sten
ses i overfladen.

Nedslidningen har betydning for tagbeleegningens teethed. Hvis
der i tagrummet er tegn pa gennemsivning ( salte) kan det indi-
kere problemer med tagets teethed . Nar der pa stgrstedelen af

tagfladen er tegn pa gennemsivning er tagbelaegningen udslidt.

| forbindelse med afrensning af tagplader for renovering/maling
af samme, kan der i tagrummet forekomme hvide/gralige aflej-
ringer. Disse kan ligge langs med tagpladernes samlinger og
stammer fra renoveringen og afrensningen af tagpladerne. Det
kan ikke afggres hvad aflejringerne kan besta af uden laborato-
rie undersggelser.
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Der skal skelnes mellem revner i tagbelaegningens overflade og
revner som deler materialet.

Revner som deler materialet kan skyldes manglende stabilitet og
styrke i tagkonstruktionen, nedbrydning af materialet eller fejl
ved oplaegningen af tagmaterialet. | bglgeplader kan revnerne
ses hvor pladetykkelsen, malt vinkelret pa fladen, er tyndest.
Sadanne revner kan skyldes, at pladerne er skruet for fast til
underlaget, eller at tagbeleegningen virker som vindafstivning.

Revner ved skruer skyldes, at skruerne er spaendt for hardt.
Ved tage med skifer og andre tage med lav heeldning kan begro-
ning medfare indtraengen af regnvand.

Ved gamle nedslidte tage med tagsten og skifer kan tagleegterne
"haenge", og der kan vere rad/mgrning, hvor tagbelaegningen er
i kontakt med laegterne.

Skader pa loftbekleedningen, der kan give luftgennemgang til
tagrummet kan give skader pa taget, idet fugten kondensere og
ophobes i tagkonstruktionen.

Tagsten skal, for at undga nedblasning, veere bundet til leegter-
ne med bindere i forngdent omfang. Der har gennem tiderne
veeret forskellige regler for antallet af bindere. Binderne kan
ruste, sa der bliver risiko for nedblaesning.

Profilerede tagplader kan vere af metal eller plast. Pladerne har
| | starre risiko for kondens pa grund af deres termiske egenskaber.

Der er derfor ved svagt ventilerede tage og utatte dampspaerre
risiko for, at kondensfugt opfugter tagkonstruktionen. Der kan
veere merker af dryp pa varmeisoleringen og opfugtning af tag-
leegter, som kan indikere muligheder for skader pa taget.

a1

Skifertagbelzegninger uden undertag, skal veere teetnede ved
Fig. 5: Skiferoplaegning set vinkelret pa hjeelp af tjeere, hvilket let kan blive uteet. | nogle tilfeelde kan n
taget. utethederne ses udefra eller fra tagrummet som abninger mel-

lem skifrene. | andre tilfeelde ses uteethederne som misfarvning
af det indvendige treeveerk og pa lofterne under skotrenden.

Nar tagbelaegningen bestar af tagsten eller bglgeplader, uden
undertag, kan teetningen besta af martel, overstrygningskit, ryg-
ningskit, skumband, treeklodser eller PUR-skum. Tzetningen skal
hindre regnvand i at treenge ind i tagkonstruktion. Mgrtel, over-
strygningskit og rygningskit bliver efterhanden utzet. Skumban-
det og PUR-skummet forsvinder. PUR-skum kan under szrlige
omstaendigheder blive fugtsugende sa vandet fra det ydre ledes
ind i de indre tagkonstruktioner.

For alle tagkonstruktioner geelder det, at der kan veere meerker
af dryp pa isoleringen, gangbroen og opfugtning af taglaegter,
som kan indikere muligheder for skader pa taget.
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Tagpap og tagdug

For tage med lav haldning, typisk tage med tagpap, kan have
problemer med stabiliteten og styrken af underliggende kon-
struktioner. Dette kan undersgges ved at man betreeder taget for
at undersgge underliggende konstruktions stivhed og styrke,
men det er ikke altid at alle forhold der kan afdeekkes ved denne
metode.

Hvis tagbeleegningen ikke er forankret/fastholdt sa er der risiko
for nedblasning, men dette er problematisk at konstatere visuelt.

Svigt i kleebningen mellem to lag pap giver dampbuler i belaeg-
ningen. Dampbuler kan give utaetheder, hvis de springer.

Svigt i kleebningen mellem tagpap og svigt i forbindelse med
reparationer, kan give anledning til uteetheder, som i enkelte
tilfeelde kan veere sveere at konstatere.

Hvor undertaget for tagpap og tagdug er af trae, skal der vare
ventileret mellem undertaget for tagbeleegningen og varmeisole-
ringen. Ventilationsluften skal komme fra tagudhaenget.

Nar tagbelaegningen ikke er regnteat skades undertaget. Vandet
kan traenge gennem revner i utatte samlinger og gennem sam-
linger mellem tagbelaegning, ovenlys, udluftningskanaler, tag-
kanter og skorstene.

Pa treematerialer ses skaderne som rad og svamp og derefter
svigtende beaereevne. En svigtende bareevne kan give ned-
bgjning af taget.

En aldre tagpapbelaegning som tilsyneladende er fejlfri, uden
revner og dampbuler, kan give gennemsivning som skader trz.
Tegn pa skader kan primeert vise sig ved nedbgjning af underta-
get og misfarvning af lysningspaneler ved ovenlys og misfarv-
ning af lofter.

Tagduge kan krympe og bliver harde, nar de bliver aldre.
Krympningen medfgrer, at der kommer treekspaendinger i
dugen. Traekspaendingen kan medfgre skade ved tagkanterne og
ved samlinger mellem de enkelte baner i belaeegningen.

Pa tage med haeldning kan tagpappen skride ned, og der kan
komme folder i tagpappen. Sma folder, uden revner, er uden
betydning. Ved sterre folder kan der opstar revner i tagpappen,
som tillader indtreengen af regnvand.

Ved paralleltage kan nedbgjningen medfare, at taget partielt far
en haeldning, der er lavere end den, hvortil tagbekleedningen
kan anvendes.

Ved tage med ase kan der, over asenes vederlag, forekomme
skader pa tagbeleegningen. Skader i tagbelzegningen kan ogsa
forekomme, hvor hanebandet i hanebandsspaeret understgtter
spaerhovedet.
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Stabilitet og styrke

Fabriksfremstillede speer bestar af tynde planker, hvorpa det kan
veaere vanskeligt at samle tagleegterne. Endesamlingerne mellem
tagleegterne bgr veere jeevnt fordelt pa hele tagfladen, og der skal
veere sikker forbindelse mellem taglaegter og spar. Hvis taglaeg-
terne kun er samlet over enkelte spaer kan det have betydning
for stabiliteten af tagkonstruktionen.

Tagkonstruktionen skal veere forsynet med vindafstivning sa
vindens pavirkning pa tagflader og gavle/ydervaegge kan over-
fares til de bygningsdele, som baerer eller understatter

Fig. 6: Afstivning med vindkryds og evt.  taget/bygningen. Som vindafstivning kan der vare anvendt
gangbro. stalband eller planker.

For at tagkonstruktioner skal veere stabile skal vindtrykket pa
taget kunne overfares til fundamentet, pa en sikker og kontrolle-
ret made.

I vinkelbyggede huse kan det vare forudsat, at valmen og bun-
de i skotrender virke som vindafstivning.

Loftbeklzedningen og/eller gangbroen kan i visse tilfeelde indga
som tilsigtet eller utilsigtet del af bygningens vindafstivning.

Nar vindafstivningen ikke virker er det tagbeleegningen, som
optager vindbelastningen. Dette kan giver skader fx i form af
revner pa skilleveegge og tagbeklaedning. Pa fiberarmerede
cementbglgeplader ses skaderne som revner, der fglger tagfal-
det.

Ved tegltage understrgget med mgartel medfgrer mangler i vind-
afstivningen, at tagstenene revner pa langs, og at understrygnin-
gen falder af.

Hyvis der er stor sparafstand kan leegternes speendvidde bliver
for stor sa det kan medfare svigt i tagets baereevne. Zldre byg-
ninger kan have en stgrre sparafstand end der anvendes i dag,
som ikke har givet anledning til skader. | forbindelse med reno-
vering af tage kan ombygninger og renovering medfgre at taget
bliver overbelastet, hvis den nye tagbekleedning er af anden
(tungere) type end den tidligere. Konstruktionsmaessige ombyg-
ninger kan ogsa medfare overbelastning af speaer og samlinger
ved fod af taget.

Speer

Andring i treeets fugtindhold medfarer dimensionsandringer,
som kan resultere i svaekkelse af ssmmensatte konstruktioner.
Fugt kan medfgre angreb af rad eller tree nedbrydende svam-
pe/insekter.

Tegn pa fugt kan veere misfarvning eller angreb af treenedbry-
dende svampe. Seerligt udsatte omrader er spzrfoden og trae
i/under skotrender.
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Fig. 7: Ventilationsspalte i koldt tag.

Forskeelling
Tagpap

Fig. 8: Inddaekning mellem tag og mur,
udfert med forskelling.

Samling tag/mur

Samlingen mellem facademur og tag kan veere udformet pa for-

skellige mader. Ved kolde tage ber der veere en abning til indtag

af den udeluft, der skal ventilere rummet mellem varmeisolering
og tagdeaekning.

Afvanding af undertaget til tagrenden kan give konstruktive
problemer, som fx fugt pd muren og pa udhanget. Undertagets
afslutning pa udhaenget kan for det meste kun besigtiges ved at
fjerne tagtegl, hvilket falder udenfor bygningsgennemgangen. |
eldre tage, hvor spaerfoden er ommuret, sa samlingen ikke kan
ses, bar det vurderes om der er risiko for fugtskader.

Ved afslutning af undertaget ved tagfoden kan der vare opsam-
let snavs, fugtige grene, eller blade som kan medfgre at der
kommer rad i tagleegterne, indtreengen af fugt eller fugtskader
pa tagstenene.

En nedbgjning eller lunke i tagfladen kan veere tegn pa, at der er
sket skade pa tagbeleegningen og tagkonstruktionen.

Gennembrydning af tag

Hvor taget er bygget sammen med lodrette bygningsdele, mur
og altandgare, er der ofte uteetheder. Uteethederne behgver ikke
at fremsta som synlige revner, men det kan veere slagregn, der
trenger gennem regnskaerm/formur. Dette medfarer, at der ved
indvendige tegn pa fugt, der ikke direkte kan henfares til synli-
ge skader, kan der veere problemer med hvordan afledning af
vand i hulmuren foregar.

Pa den indvendige side af facaderne kan der vere tegn pa fugt,
og fugten kan enten veere kondensfugt eller regnvand, der treen-
ger ind fordi samlingen mellem tag og ydermur tillader regn-
vands indtraengen.

Fugt- og frostskader
Risiko for fugtskader i tagkonstruktionen findes iszr ved neds-
lidt tagbelaegning og mangelfuld tagventilation.

Tagsten med frostskader kan tyde pa mangelfuld ventilation af
tagfladen. Ligger tagstenene pa gavle, grater og rygninger kan
frostskader tyde pa opsugning af fugt.

For at undga frostskader pa tagsten, der er anvendt til tage med
undertag, kunne der veere et krav om, at hulrummet mellem
undertaget og tagstenene skal vare ventileret, og der har gen-
nem tiderne veeret flere forskellige krav pa dette omrade.
Fugtskader pa undertag af beton ses som salte og rustskader pa
betonarmeringen.

Ved flade tage er vandsamlinger tegn pa, at der ikke kan ske en

fuldsteendig afledning af tagvandet pa grund af hang i bjeelker-
ne. Uafledt tagvand kan sive gennem en aldre tagbeleegning, og
det indsivende vand kan give rad- og svampeskader i treekon-
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Fig. 9: Typisk knudepunkt tag/ydervaeg
med diffusionstaet undertag og udluft-
ning af tagrum samt foranstaltninger
der forhindrer fygesne i tagrummet.
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struktionerne og rustskader pa betonarmeringen. Uafledt tag-
vand kan ogsa give frostskader pa tagbekledningen og tilhgren-
de komponenter, samt kondensskader pa og i tagkonstruktio-
nen.

Det indsivende vand ses for det meste som maerker pa lofterne.
Hvor der er anvendt en dampspzrre over loftbekleedningen ses
fugten ved samlingerne mellem dampspeerre og mur og ved
gennemfgringer i lofterne for eksempel pa ovenlysenes lysnin-
ger.

Kondensfugt

Kondensfugt, der afsattes i tagrummet giver risiko for skade af
tagkonstruktionerne. Kondensfugt er rumluft fra boligen, der
treenger op gennem lofterne, hvor fugten i rumluften kondense-
rer pa de kolde flader i taget. Ved kolde tage fjernes fugten ved
hjeelp af udeluft, der ventilerer undersiden af tagbelaegningen.

Risikoen for kondensfugt nedseettes ved anvendelse af en damp-
sperre, der anbringes pa undersiden af varmeisoleringen. Ved
huse bygget efter 1962 kan det forventes, at der er en damps-
perre. Kravet om fugtspaerre kom dog farst i BR-77. Bemaerk at
en dampspeerre er en funktion, det vil sige at en luftteet loftbek-
leedning for eksempel et pudset loft virker som dampspeerre.

Ventilation

Inde fra tagrummet kan det ses om undertaget eller varmeisole-
ring lukker for den abning til ventilationsluft, der skal veere mel-
lem snebreedt og undertag. Hvis ventilationen af taget er hindret
eller utilstreekkelig kan der veaere mulighed for at der sker skade
pa taget som fglge af fugtophobning i tagrummet. | tage med
hanebandssper og udnyttet tagrum bgr der vere ventilation i
tagryggen, hvis der ikke er ventilationsabninger eller anden for-
anstaltning til ventilation af tagrummet over hanebandet.

Tagsten pa leegter
Afstandsliste
Undertag i lodrette baner med
min. 30 cm overleeg paden
afsluttende vandrette bane
Snebraedt

‘AA )
I"’
'é // il

Vandret bane undertag
16 mm vandfast plade
Fodblik

Tagrende i
konsoljern

Undertag klaebes
7 :
% A |
. A7 |
Insektnet
‘;Gennemgéende -
luftspalte
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—1 k-~ Undertag

1 = Skotrendebund

Fig. 10: Eksempel pa zinkskotrende.

Anden foranstaltning til udluftning af tagrummet kan veere ven-
tilationsabninger i et diffusionsteet undertag.

Pa ejendomme, med svag eller ingen varmeisolering, udfart for
ca. 1960 kan det ikke forventes, at der er en abning til indtag af
ventilationsluft. Fgr den tid blev der lukket mellem tagbelaeg-
ning og mur for at hindre indfygning af fygesne.

Ved kolde varmeisolerede tage bgr der veere ventilationsabnin-
ger, og abningerne skal give mulighed for at hele undersiden af
tagfladen bestryges med udeluft og starrelsen af abningerne bar
svare til husdybden. Reglen fra &ldre bygningsreglementer om,
at arealet af abningen skal svare til 1/500 af det bebyggede areal,
kan anvendes ved vurderingen af ventilationsabningernes areal.

Skotrender og kehler

Uteetheder i en skotrende er vanskelige at se. Ved udvendig
besigtigelse kan det undersgges, om der er huller i renderne.
Ved zinkrender kan hullerne veere lukket med baner af tagpap
eller med searlige kleebeband.

Skotrenderne kan ogsa veere utette, nar der er indvendige tegn
pa indtreengen af vand fra skotrende/tag, selv om det ikke er
muligt direkte at se uteetheder i skotrenden udvendigt fra.

Bunden i skotrender er ofte fremstillet af zinkplader som afslut-
tes med et stykke blyplade som leder vandet ud i tagrenden. |
nogle tilfelde kan skotrenden besta af tagsten, tagpap eller gum-
mi. Zinkskotrender er udlagt pa breedder medens render af tag-
pap og gummi kan veere fritbeerende mellem tagleegterne.

Hvor der er anvendt undertag for tagbelaegningen er der, fordi
lgsningen mellem undertag og skotrende er vanskelig at udfare
korrekt, risiko for indtreengen af tasne og regnvand.

Samlingerne mellem undertag og skotrende kan kun ses ved at
fjerne tagbeleaegning.

Hvor undersiden af skotrenden og undertaget kan besigtiges fra
tagrummet kan det ses, om undertaget kan aflede det vand, der
kommer ind, eller om der er forhindringer, sa der sker indtraen-
gen af vand. Risikoen for indtraengen af vand fra undertaget er
starst ved tagfoden.

Tagrender

Plasttagrender med limede samlinger og zinkrender med lodde-
de samlinger kan veere utette i samlingerne. Pa jorden under og
pa under- og sternbraedder ved skjulte tagrender kan der veere
tegn pa utetheder. Uteethederne har isar betydning ved skjulte
tagrender, hvor utaethederne giver rad- og svampeskader.
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Fig. 12: Oplukkeligt ovenlys.

Fig. 13: Eksempel pa inddaekning over og
under et ovenlys.

Ovenlys

Ovenlys anvendes til at lukke sollyset ind og til rumventilation.
Ved flade tage kan ovenlyset desuden anvendes til at give
adgang til tagfladen. Lysningen i taget er for det meste forsynet
med lysningspaneler, som deekker tagtemmeret.

| ldre flade tage med tagpap er der ofte flangeovenlys. Samlin-
gen mellem tagpappen og flangeovenlys er kun vandteet en beg-
reenset tid. Der kan komme slip mellem plast og asfalt. Det vand
som siver ind gennem samlingen behgver ikke at vere synlig pa
lysningspanelerne.

Lysningspanelerne har ofte fugtskader. Fugten kan skyldes kon-
densfugt. Ved vurdering af ovenlysvinduer bgr der skelnes mel-
lem kondensfugt og vand fra taget. Iseer ved flangeovenlys kan
teetningen mellem flangerne og tagpappen veere uteet.

Vandet opfugter det teammer som omgiver lysningshullet. Det
fugtige trae nedbrydes af vandet. Ved flangeovenlys kan der
veaere blgde omrader i taget ved ovenlyset, og der kan veere tegn
pa slip mellem flange og tagpap.

Nye ovenlys i flade tage er placeret pa en karm, som er inddaek-
ket med tagpap/tagdug. Karmen bgr veere mindst 15 cm hgi.
Hyvis dette ikke er tilfaeldet kan forholdet give anledning til pro-
blemer med teethed.

Ovenlys kan i nogle tilfeelde sparre for ventilationen i tagrum-
met, der som fglge heraf kan give anledning til skader.

Inddaekningspappen/dugen kan skride ned af karmen, og der

kan komme huller ved samlingerne pa hjgrnerne. Nedskridnin-
gen og hullerne kan give anledning til indtreengen at regnvand
og tgvand.

Haetter af zink eller plast som er inddaekket pd samme méade
som flangeovenlys kan have de samme fejl som flangeovenlys.

Ved ovenlys i skra tagflader med tagsten eller tagplader er der
inddaekket med bly og zink, plast, martel eller rygningskit. Sam-
lingen mellem inddaekning og tagmaterialerne kan veere uteet og
der kan veere problemer med at fa afvandet inddeaekningerne til
tagfladen pa korrekt vis. Der kan vere grene og blade, som
hammer regnvandets fri afstremning. Der kan veere misfarvede
konstruktioner som fglge af fugt pa undersiden.

Tilstanden af teetningslisterne mellem karm og gaende ramme
kan veere defekt eller nedbrudt.

Misfarvning pa ovenlysvinduernes bundstykker kan skyldes
kondensfugt pa ruden. Hvis der er fugtskader, som ikke direkte
kan henfares til inddeekningernes tilstand eller kondensfugt, kan
dette skyldes andre arsager, som er afhaengig af forholdene pa
stedet.
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Kviste

Fig. 14: Kuvist hvor béade kvisttag, flunk
og kvistens facade samles med tagfladen,
med risiko for defekte inddaekninger.

Fugtstandsende
lag >

Fugemasse ——»
Zinklgskant ——
Blyvinge ———»

# Undertag

Fig. 15: Eksempel pa inddeekning mod
skorsten.

Kviste er placeret pa den skra tagflade.

Taget pa kviste med haeldning kan besta af det samme materiale,
som er anvendt pa det gvrige tag. Ved fladt tag eller tagbuer, pa
kvisten, kan der veere anvendt tagpap/tagdug og zink. Samlin-
gen mellem kvistens tag og tagfladen er for det meste udfert af
zinkprofiler og blyinddaekninger.

Siderne pa kvistene, flunkerne, kan vere bekledt med zink, tre,
glas eller fiberarmeret cementplade.

Den starste risiko for indtreengen af regnvand findes ved sam-
lingen mellem taget pa kvisten og tagfladen. Zink og bly kan
vaere nedbrudt eller overlaeg i inddakningen kan veaere udfgrt pa
en uheldig made. Samlingerne kan kun besigtiges fra taget. Der
er ogsa forgget risiko for indtreengen af regnvand ved samlingen
mellem flunkerne og tagfladen som fglge af inddaekninger pa
stedet, der kan vaere svaere at fa teette.

Pa indersiden af kvisten og den tilstedende loftbekleedning kan
der veere misfarvning, der skyldes fugt.

| forbindelse med kviste kan der ogsa vere fugtproblemer som
skyldes kondens i konstruktionerne, som ikke kan blive afledt
korrekt.

Skorstene

Fra murede skorstene kan der ske indtreengen af fugt
til boligen. Fugten kan komme ind gennem nedbrud-
te fuger, og uteette inddaekninger, samt som lgbesod.

Inddaekningen om skorstene ligner inddaekningen om
ovenlys med karme, hvorfor forholdet er det samme.
Ventilationsskorstene er inddaekket som flangeoven-
lys og forholdet er det samme.

/ldre skorstene er normalt udfart uden afdakning,
men med indmurede og tilfugede tagsten, hvor der
kan veere risiko for frostskader.

Pa nye og nyrenoverede skorstene er samlingen mel-
lem inddakningszinkkanterne og skorstene ofte for-
synet med en fugetatning. Fugeteetningen kan med-
fare at slagregn, som treenger gennem murstens retside og gen-
nem mgrtelfuger, ledes ind i skorstenen.

Ved besigtigelse af skorstenen bgr der ses efter tegn pa manglen-
de regntaetning af skorstenene. De almindelige tegn pa uteethe-
der er svagheder ved studsfugerne.

SEKRETARIATET FOR HUSEFTERSYNSORDNINGEN = GREGERSENSVE] « POSTBOKS 141 = DK-2630 TAASTRUP « TELEFON 72 20 22 70 « TELEFAX 72 20 22 72

HANDBOG FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE



St éb I Tagkonstruktion / Side 15 af 16
o -beleegning / Skorsten 2003-05-01

Undertag

Tage med tagbelaegning af tegl, skifer og bglgeplader kan veere
udfgrt uden tetning mellem tagmaterialerne. Teetningen bestar
da af et undertag, som kan veere udfart af plast, trafiber, tagpap,
gips og veevet materiale eller af andet materiale.

Oversiden af undertaget er skjult af tagbeleegningen, men er der
adgang til skunkrum eller hanebandsloft, kan undersiden af
undertaget besigtiges.

Tegn pa skader ses som fugt pa ydermuren. Fugten kommer fra
skader eller fejl i undertagets afslutning ved tagfoden.

Ved et varmt tag bgr ventilationen mellem et diffusionsteet
undertag og varmeisoleringen kunne fjerne den varme luft (Var-
men har betydning ved for eksempel svagt ventilerede parallel-
tag der udseettes for sollys). Undertag af plast kan kun i begraen-
set omfang tale varme og direkte sollys. Tegn pa at undertaget
er skadet ses som fugt pa loftbekleedningen og pa murveerk.

Aldre plastmaterialer kan tabe blgdgarer saledes, at plasten bli-
ver svag over for stad.

Den fugt, der ses pa lofter og murveerk, behgver ikke at komme
fra uteetheder i undertaget. Ved diffusionstatte undertag kan
fugten ogsa veere rumluft, der kondenserer pa undertaget.

Tagsten pa leegter

Afstandsliste

Diffusionsteet undertag
Ventileret hulrum

Speer

» ,A@' Mineraluld

\\\\ Dampspeerre
Leegter
Loftbeklzedning

Fig. 16: Eksempel pa tagkonstruktion
med diffusionsteet undertag. L “
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Insekter

Nar de larver, som nedbryder traeet far vinger og forlader traeet
efterlades der huller i treeet. Hvor der er flyvehuller i traeet bar
det vurderes, om insektangrebet kun angar de yderste dele af
treeet/barken, eller om angrebet har medfgrt en betydende
svaekkelse af traeet (Se afsnit 12. Seerlige forhold).

Typiske skadessymptomer (eksempler)
Tagkonstruktion:

Rad, svampe- og insektangreb.

Lase eller uteette undertage.

Misfarvning/fugt.

Overbelastning.

Deformationer

Underdimensionering

Konstruktive endringer i den oprindelige konstruktion
Stabilitet

Tagbelaegninger:

Afskalninger.

Revner.

Manglende eller nedbrudt understrygning.
Uteetheder i teetninger.

Dampbuler.

Nedslidning.

Begroning/mos.

Lunker. Svigt i fastholdelsen
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Beskrivelse

Vadrum er defineret som rum, der er pavirket af vand eller hgj
luftfugtighed med gulvaflgb og vandinstallationer. Wc rum
uden gulvafigb regnes ikke som vadrum, ifglge By og Byg
anvisning 200.

I vadrum geelder der szrlige regler for udfgrelsen af gulve,
vaegge og installationer i de vandbelastede omrader.

I rum hvor der er vandinstallation, men ingen gulvaflgb skal der
veere udfgrt foranstaltning til hindring af overlgb. Dette kan for
eksempel veere et overlgb pa handvasken.

En brusekabine i et sovevarelse medfarer ikke at soveveerelset
bliver et vadrum. Aflgbet fra kabinen skal, i fast forbindelse,
veere fort til aflgbssystemet.

Gulve og veaegge i vadrum, rargennemfgringer og samlinger skal
veere udfgrt sa de kan modsta de fugtpavirkninger, og de meka-
niske og kemiske pavirkninger, der normalt forekommer i
vadrum.

Anvisninger til hvorledes vandteetning af badeveaerelser pa
traebjeelkelag og skilleveegge skal udfgres har eendret sig gennem
arene.

I ldre huse, hvor deek og omgivende vagge kan vare udfert af
uorganisk materiale kan vandtztning besta af oliemaling pa
veegpuds eller af veegfliser opsat i martel.

Vandtatningen af gulvet kan vare cementpuds, terrazzo eller en
sarlig gipsblanding. Hvor det vade rum er placeret pa et etage-
deek af treebjeelker kan traebjeelkerne vaere indstgbt i etagedaek-
ket.

Let konstruktion
Vadrum kan vere udfert som en let konstruktion. Det vil sige at
de omgivende vagge bestar af pladebeklaedte skeletvaegge.

Skelettet kan veere af tree- eller stalregler. Som veegbeklaedning n
kan vere anvendt trafiberplader, spanplader, krydsfinerplader,
fiberforsteerkede cementplader, gipsplader, treebeton eller kalci-
umplader.

Gulvet er plader pa treebjeelker. Pladerne kan veere af krydsfiner
eller spanplader.

Vandteaetningen kan veere svejset vinyl, treebekleedning eller fli-
ser opsat i speciallim.

I nye vadrum skal der i dag anvendes en godkendt membran.

De vade rum kan beeres af et terreendaek, et krybekaelderdaek
eller et etagedeek.
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Fig.1: Eksempel pa korrekt placeret gulv-
afleb. (Se Stabi 10. VVS-installationer).

Tung konstruktion

Tidligere blev veegfliser pa letbeton-, beton- og teglvaegge opsat
med magrtel direkte pa vaeggen. | yngre badevaerelser blev
vaeggene pudset inden fliserne blev opsat med en Kklaeber.

Gulvfliser blev lagt i martel eller kleebet pa et afrettet lag. | dag
skal der bade pa vaegge og gulve anvendes en membran mellem
kleeber og mur/gulv.

Vandfgrende rar er ofte skjult i veegge og gulve.

Fugtskader

Den hyppigste arsag til fugtskader er utetheder i indstgbte/ind-
murede vandfgrende ror.

En anden arsag til skader kan veaere utetheder i gulve og vaegges
vandteetning.

Hvor det vade rum er placeret pa et terreendaek og mod facade,
kan der veere, farveforskelle i sokkelpudsen, som kan indikere,
at der sker udslip af vand i vddrummets konstruktioner.

Der kan vere spor af fugt pa ydersiden af veeggene mod
vadrummet. Hvis der er fugt pa ydervaeggene kan det veere
indikationer pa at der indvendigt kunne vere utette skjulte rgr
eller uteette samlinger pa synlige rar eller utaette rargennem-
faringer. De uteette samlinger kan vaere mellem badekarret og
muren, rgr og ventil gennemfgringer i brusekabinens vagge,
og/eller samlingen mellem gulv og mur, eller mellem vaeggene i
hjgrnerne af rummet. Der kan ogsa veere skjolder pa lofter under
vadrum, der kan indikere skader.

Pa de skilleveegge som omgiver det vade rum kan der vare tegn
pa fugt. Tegn pa fugt kan veere misfarvning af parketgulve og
det kan veere skade pa tapet og maling. Bagsiden af den mur
som rammes af bruserens strale har forgget risiko for skader
som fglge af stor fugtbelastning. Der bgr veere fald mod gulvaf-
lgbet i den vandbelastede del af rummet

I det vade rum kan risten hvis det er muligt, lgftes pa gulvaf-
lgbet for at konstatere om der er teet forbindelse mellem gulvrist
og aflgbsskal. Samtidig kan det undersgges om de huller i
aflgbsskalen der ikke anvendes til aflgb er afproppet med den
prop der hgrer til skalen.

Lugte i vadrum kan skyldes flere arsager. Der kan veere proble-
mer med udluftningen sa fugten ikke kan komme bort. Der kan
ogsa veere lugtgener i forbindelse med aflgbsinstallationer idet
vandlase i aflgb kan tarre ud/vere utette eller temmes ved
brug af andre installationer, samt at gulvvarme kan fa vandet i
vandlase til at "radne”.
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Udtarring

Fig. 2: Nar opfugtede spanplader ind-
bygges, vil den efterfglgende udtarring
betinge en pladeudbgjning, der - ofte far
byggeriets feerdigggrelse - kan gdeleegge
flisebekleedningen.

Kilde: Byg-Erfa 790819

Samlingen mellem rer i gulv, og for eksempel fra handvasken,
skal veere vandteet.

Alle samlinger mellem gulv og veegge, isser samlingerne i brus-
enichen, ma ikke have utzetheder. Skader pa vaegge, gulvfliser
og fuger kan give anledning til fugtgennemgang og skader. Der
kan stikprgvevis bankes pa vaeg og gulvfliser for at finde omra-
der, hvor der eventuelt er svigt i vedhaftningen mellem fliser og
underlag.

Iseer ved huse hvor inder- og skilleveeggene er udfart af letbeton
er der forgget risiko for revner i veegfliserne.

Huvis der er revner i vaegfliserne, der fglger samlingerne mellem
veaegelementerne kan dette veere tegn pa svigt i huses vindafstiv-
ning og/eller fundering.

Andre revner kan skyldes svind i underlaget eller mangler i
veeggenes fundering eller fugt.

Gulve i vadrum skal veere faste og stabile idet svigt/nedbgjning
og deformationer i gulve kan indikere nedbrudte konstruktioner
under belegningerne. Gulve i vddrum kan ogsa have skader
som folge af seetninger/opskydninger som fglge af svigt i
underliggende konstruktioner og materialer.

Vinylbeklaedninger i vadrum skal veere intakte uden skader og
svejsningerne ma ikke have defekter, samt der ma ikke veere fol-
der pa beklzedningen. Gulvaflgb i vinylbeklzedte gulve skal
veere egnet til dette formal, da der ellers kan opsta utethed i
samlingerne mellem gulvbeklaeedning og aflgbet.

Typiske skadessymptomer (eksempler)

= Opfugtning af gulve og vegge.

= Traenedbrydende svampe - i treeunderlaget.
= Treek i vinylbeleegningen.

= Revnede og/eller Igse veegfliser.

Revner i veegge.

Krumme veagge.

Defekte fuger.

Defekte fliser.

Uteette samlinger mellem konstruktionerne
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Stabi 10
o VVS-installationer 2003-05-01

Regler for vand- varme- aflgbs- og gasinstallationer
Reglerne for installationer findes angivet i Bygningsreglementet,
BR 95. Det er saledes, at Bygningsreglementet i kapitel 12 henvi-
ser til enten normer fra Dansk Standard, eller reglementer fra
andre myndigheder. De normer og reglementer der henvises til
er folgende:

DS 432, Aflgbsinstallationer.

DS 439, Vandinstallationer.

DS 447, Norm for ventilationsanleeg.

DS 452, Termisk isolering af tekniske installationer.

DS 469, Varmeanlaeg med vand som varmebarende medie.
Gasreglementet.

Arbejdstilsynets regler for fyrede og ufyrede varmeanlag.
Bekendtggarelse nr.829 af 24/10 1999 vedr. olietanke,
rgrsystemer m.m

Idet der i Bygningsreglementer henvises til ovenstaende stan-
darder og reglementer skal de betragtes som en del af Bygnings-
reglementers bestemmelser.

Krav til eksisterende installationer

Eksisterende installationer skal vaere vedligeholdt pa en sadan
made, at de lever op til de krav, der blev stillet pa det tidspunkt
de blev udfart, eller der blev foretaget &ndringer pa dem. Det
vil sige, at de ikke ma udggre en fare for bygninger og deres
konstruktioner, eller for personer. Dog er der stillet krav til
endringer af olietankes installationer efter at disse er udfart,
som skal overholdes.

Ansvar for VVS-installationer

Ejer og bruger af installationerne er ansvarlig for at installatio-
nerne er vedligeholdt pa forsvarlig vis, og at der eksempelvis
ikke forekommer ungdigt spild af vand eller energi.

Der er forbudt for ejer og bruger at gare indgreb i vand-, aflgbs-
og gasinstallationerne. Det er altid en autoriseret VVS-installa-
tar, der skal foretage indgreb i disse installationer, bade i forbin-
delse med reparation og nyinstallation.
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Side 2 af 7

VVS-installationer 2003-05-01

VANDINSTALLATION
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Fig. 1. Fordelerrgrsinstallation, eksempel.
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Fig. 2: Eksempel pé& en vandmélerinstal-
lation i bygning.

Opbygning af en vandinstallation

Ejeren er ansvarlig for vedligeholdelsen af installationerne fra
grundgransen og ind i bygningen, med mindre andet er fastlagt
i vandveerkets vedtagter. Det vil sige bade jordledningen ind til
bygningen og det interne ledningsnet i bygningen.

Installationsprincipper
Den interne rgrinstallation kan veere opbygget efter tre hoved-
principper.

Synlig udskiftelig installation
Synlige udskiftelige rgrinstallationer findes oftest i s&eldre byg-
ninger.

Skjult ikke udskiftelig installation

Skjulte ikke udskiftelige rarinstallationer findes ofte i villaer og
bygninger, der er opfaert fra midten af tresserne og frem til slut-
ningen af firserne.

Fordelerrgrsinstallation
Dette installationsprincip findes oftest i nyere bygninger fra efter
1990.

Vandmalerinstallation

Bygningens vandmaler er normalt placeret i bygningen. Vand-
maleren er vandforsyningens ejendom, og det er normalt dem

der anviser placeringen af den. Maleren skal normalt veere pla-
ceret sa teet pa jordledningens indfgring i bygningen.

Safremt det ikke er muligt at placere vandmaleren i bygningen,
er det muligt at anbringe dem i en malerbrend i jord. Dette er
ofte tilfeldet med &ldre ejendomme, eller i sommerhusomrader.

Materialer til vandinstallationer

De mest almindelige materialer til rgrinstallationer i brugsvand-
sanleeg er fglgende:

Galvaniserede stalragr der hovedsageligt anvendes til hovedled-
ninger i starre installationer, eller som synlig rgrinstallation
enten i seldre installationer, eller i kedel/fyrrum i nyere huse.

Galvaniserede rgr har den ulempe, at de teerer indefra, hvorfor
det ikke er tilladt at anvende dem ikke udskifteligt.

Kobberrgr der tidligere har varet anvendt i naesten alle ikke
udskiftelige installationer. Kobberrgr anvendes i dag til fordeler-
rgrsinstallationer uden indstgbte samlinger.

Pa eldre rgrinstallationer af kobberrar har der vearet problemer
med forskellige former for korrosion, der primeert har veeret
knyttet til installationsforholdene, samt dimensioneringen af
anleeggene. Rarene skal have mulighed for at arbejde, samt at
vandhastigheden i ragrene skal veere pa et acceptabelt niveau.
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Der har ogsa veret problemer med kobberrgr, der var relateret
til fabrikationen af samme.

Rustfri stalrgr anvendes ikke s ofte i mindre installationer, men
primart som hovedledninger pa starre anleeg.

Plastrgr anvendes i dag meget til fordelerrgrsinstallationer, idet
de er lette at arbejde med, og der er ikke korrosionsmaessige
ulemper ved dem.

Uteetheder pa installationer

Vandtab gennem uteetheder. Dimension af Kubikmeter Kubikmeter

Vandtryk 4,5 bar. utaethed @ mm pr. dggn pr.ar
0,5 0,39 140
1,0 1,2 430
1,5 2,2 800
2,0 3,7 1300
3,0 10 3500
4,0 18 6400
5,0 27 9500
6,0 47 17000

Dryppende eller utette haner og

) Vandhaner der lgber
ventiler.

- langsomt dryp =ca. 1 drabe sek. . ... ......... ca. 7mipr ar
Shurtigdryp ... ca. 30 m?pr. ar
- lgsbende for oven - dryp forneden . ........... ca. 100 m? pr. ar

WC-cisterner der lgber

- s& det kun kan ses ved ngjeresyn ........... ca. 100 m? pr. ar
-sadetkanses . ............ .. ca. 200 m? pr. ar
- sa der er uro pa vandoverfladen ............. ca. 400 m® pr. ar

Vaske- og opvaskemaskiner

Vaskemaskiner eller opvaskemaskiner placeret i rum med gulv-
aflgb kreever ikke andre saerlige former for sikkerhedsforanstalt-
ninger, idet udsivende og udtreengende vand straks vil kunne
erkendes, og ikke vil forarsage skade pa bygningen.

Vaske- eller opvaskemaskine uden sarlig indbygget sikkerheds-
foranstaltning placeret i rum uden gulvaflgb kraever enten at
maskinen placeres pa en vandtzt bakke eller vandtaet underlag
der er udformet saledes, at eventuelt udsivende vand straks kan
erkendes.

Fig. 3: Sikring der er indbygget i maski-
nen, og som lukker for vandtilfgrelsen
ved udsivning og slangebrud.
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Fig. 4: Rerbrudsventil der lukker ved
eventuelt slangebrud.

Fig. 6: Sikkerhedsventil af &ldre type.

Vandtilslutningen til maskinen skal opfylde falgende krav:

1. Slangen til maskinen skal veere VA-godkendt type med
fabriksmonterede koblinger (omlgbere), og den ma maximalt
vaere to meter lang.

2. Der skal veere en afspeaerringsventil foran tilslutningen til
maskinen.

For at sikre, at der ikke sker utilsigtet udstrgmning af vand i for-
bindelse med eventuelt slangebrud, kan der vere en rgrbruds-
sikring i forbindelse med tilslutningen af maskinen. Hvis der er
tegn pa fugt under ovenstaende installationer kan det skyldes
uteetheder i samme som fglge af uteette rgr, uteette pakninger og
tilslutninger. Fugten kan ogsa skyldes at automatikken ikke vir-
ker korrekt, sd vandstanden ikke styres korrekt, hvorved vandet
belaster ikke helt vandtaette dbninger.

Varmtvandsforsyning

Ejendommens varmtvandsforsyning skal veere udformet efter
forskellige principper afhaengigt af hvilken form for opvarmning
bygningen i gvrigt har. Der kan vare tale om fglgende princip-
per:

1. Varmtvandsbeholder der er en tank pa mellem 15 og ca. 300
liter afhaengigt af opvarmningsmediet.

2. Varmeveksler der enten kan veere indirekte opvarmet med
fiernvarme, eller direkte opvarmet med fx gas.

| forbindelse med varmtvandsforsyningsanlaegget skal der veere
sikkerhedsudstyr pa vandvarmeren. P4 varmtvandsbeholdere
skal der altid vere en sikkerhedsventil der sikre beholderen
mod spraengning ved opvarmning. Pa nyere installationer med
varmeveksler vil der ligeledes normalt skulle veere en sikker-
hedsventil. Sikkerhedsventilen bgr veere fart til aflgb, og denne
ma ikke dryppe eller lgbe konstant.
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AFL@BSINSTALLATION Opbygning af aflgbsinstallation
Aflgbsinstallationer i bygninger kan vere opbyggede efter fal-
gende hovedprincipper:

b

I
TQ i
I
C—————
| — |
. I
1 e -
I \% .
- | ﬁ f bj 7 5 ‘?2*
s oy >
ada ~ 5
< 5 [ONs t 3
r v X f—
Fig. 7: Eksempel pé opbygningen af en aflgbsinstallation i et Fig. 8: Eksempel pa opbygningen af en aflgbsinstallation i et
&ldre enfamiliehus i halvandet etage + kelder. nyere enfamiliehus i halvandet etage + kelder.

Gulvaflgb og aflgbsrar

Det er vigtigt, at gulvaflgb i vadrum er korrekt monterede sale-
des, at der ikke kan treenge vand ud i bygningskonstruktioner-
ne. Monteringsprincippet er afhaengig af den bygningskonstruk-
tion som gulvaflgbet placeres i.

Fig. 9: Overkanten af gulvaflghsskalen skal ga helt op til gulvkanten, for at samlingen mellem skélens karm og gulvbelzgningen er tat.
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VARMEINSTALLATION Opbygning af varmeinstallation
Opbygningen af varmeinstallationer i bygninger kan veere efter
fglgende hovedprincipper:
= /Eldre anleeg med radiatorer og dben ekspansionsbeholder.
= Nyere anleeg med radiatorer og lukket ekspansionsbeholder.
e Gulvvarmeanleg i betongulvkonstruktion.
e Gulvvarmeanleag i treegulv.

udluftningsventil

ekspansionsbeholder
g:/eec:mt) sikkerhedsventil
H overlgb Radiator
|R|’a|1d|||ait|0|r| trykekspansions- ”l ”l”” ” R\
T\ beholder H
1 fremlgb
H_ fremlgb - —L)XH Radiator
A [ e (L e
H fremlgb :I:' i termometer :l/I
\l \J_IXI T
H varmt shuntventil H
vand koldt vand
varmt vand

termometer og
ALl 4
vandsgijlemaler

vandsgjlemaler

termometer

varmtvandsbeholder

koldt afspaerrings-
vand ventiler X
fyrboks
oliefyr 1 fyrboks H
N 7 7,
returlab returlgb
Fig. 10: Eksempel pé &ldre anlaeeg med aben ekspansionsheholder. Fig. 11: Eksempel pé& nyere anleeg med lukket ekspansionsbeholder.

Materialer til varmeinstallation
Varmeinstallationer udfgres normalt af falgende materialer:

1. Sorte jernrar, der skrues sammen med gevindfittings.
2. Tyndveggede stalrgr, der samles med kompressionskoblin-

ger.
% — ol : —— 3. Kobberrgr der samles ved lodning eller kompressionskoblin-
T T betonplade 10 ger.

_ 4. Plastrgr der hovedsageligt anvendes til gulvarmeanlag. Pla-
Fig. 12: Bksempel pa gulvarmekonstruk- strgrene skal vaere af en type, der er iltdiffusionsteette, det vil
tion i betongulv. sige, at der er indbygget et materiale, enten uden pa raret

eller inden i, som standser iltens indtreengen i rgrsystemet.
[ I \ \ . . . .
[ I —\ Radiatorer og rar er i de fleste tilfeelde lavet af materialer, der
[___Buvpap | \ nedbrydes som falge af teeringer, sa der risiko for utetheder i
varfhefdhielebde blade samme. Ventiler og radiatorventiler kan vare utaette som falge

af defekte pakninger og samlinger. Der kan forekomme stgj i

varmeinstallationerne hvis der er kedler med for lille vandind-
hold , nar der er luft i anleegget eller nar der er for stor vandha-

strger og speaer samt . . ° L. .

isolering stighed i rgrene. Der kan ogsa forekomme stgj i forbindelse med
skiftende temperatur i installationerne.

foyskallig@sbregddd

Fig. 13: Eksempel p& gulvarmekonstruk-
tion i treegulv.

SEKRETARIATET FOR HUSEFTERSYNSORDNINGEN = GREGERSENSVE] = POSTBOKS 141 = DK-2630 TAASTRUP « TELEFON 72 20 22 70 « TELEFAX 72 20 22 72

HANDBOG FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE



Stabi  10.

VVS-installationer

Side 7 af 7
2003-05-01

Kedelrum

Varmeanlag i forbindelse med fjernvarme kan enten veare direk-
te tilsluttet eller tilsluttet over en varmeveksler samt med behol-
der og varmeveksler for opvarmning af varmt brugsvand.

Plade- Sikkerheds-

varme- ventil Varmt

veksler T )brugs-
/)>\ / vand

Varmtvands-
beholder med

‘/'6\ """ , termometer,

Sikkerheds- :
ventil i temperaturfgler
1 s i ; .
i : og spiral-
: Varmt \0J i varmeveksler
v r n :
i Koldt DillgsvEnd
""""""" ! brugs
\ Reguleri vand Koldt
S RS ¢4 Regulerings-
ventil brugsvand %0 ver?til 9
Termo- Termo-
Varme Varme
meter meter
frem frem
'/@ T 1 T '/@ T =T %\
}:jernvarme Vaérlme- """"" Fiernvarme Vaérme— """"" !
(&0 e i frem maler -
e M i tee W
Termo- ventil Termo- 5 : ventil | | | ” ” ”
meter H meter H
AN vl A A AL A A
= ) z — T - D z — T
- N T2 VN : VR X
Fiernvarme  X_, Tryk- Shunt- Varme Fiernvarme X_)  Tryk- Shunt- Varme
retur differens- ventil retur retur differens- ventil retur
regulator regulator

Fig. 14: Varmeanlag: Tilsluttet fijernvarme direkte.
Brugsvandsanlag: Pladevarmeveksler.

Plade- Sikkerheds-

varme- ventil Varmt

veksler brugs-
&N / vand

Fig. 15: Varmeanleag: Tilsluttet fijernvarme direkte.
Brugsvandsanlag: Beholder med spiralvarmeveksler.

Varmtvands-
beholder med

‘/'6\ """ , termometer,

Sikkerheds- :
ventil i temperaturfaler
- — i og spiral-
Varmt \1J i varmeveksler
brugsvand :
Koldt
""""""" brugs
vand &
Koldt U .
6 Regulerings-
brugsvand 250 Ventil
Termo- Termo-
Varme VBT
meter meter
T L '/& T =T
Fjernvarme Varme- Fiernvarme Varme-
frem maler frem maler

Termo- Termo-
meter "
i
Fiernvarme X/ Tryk- Shunt- ~ Veksler Varme Fiernvarme ) Tryk- Shunt-  Veksler Varme
retur differens- ventil retur retur differens- ventil retur
regulator regulator

Fig. 16: Varmeanlag: Pladevarmeveksler.
Brugsvandsanlag: Pladevarmeveksler.

Fig. 17: Varmeanleag: Pladevarmeveksler.
Brugsvandsanlag: Beholder med spiralvarmeveksler.

Det bemaerkes at der bgr veere OR-maerkat pa oliefyrede anlag.
Det bemaerkes at servicemaerkat pa gasfyrede anlaeg ikke er et

krav. Der ma ikke veere utetheder pa synlige dele af fiernvarme-
tilslutningsanleeg.

Ved ekspansionsforhold pa biobraendselsanlzeg kreves der aben
ekspansionsbeholder.

Bekendtgarelse nr.829 af 24/10 1999 om indretning, etablering
og drift af olietanke, ragrsystemer og pipelines giver blandt andet
at der efter 1 januar 2003 ma der kun vare enstrenget rgrsystem
til villa olietanke, samt at overjordiske tanke skal have overfyld-
nings alarm.
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Regler for elektriske installationer

Siden elforsyningens barndom sidst i forrige arhundrede, har
Raadstue-Plakat. der eksisteret regler for udfaerelse af elektriske installationer. Fra
s at kunne rummes pa en enkelt side har de udviklet sig i takt
med den ggede anvendelse af elektricitet til at fylde en bog pa
nasten 400 sider.

Det primaere formal med sadanne regler er - og har altid veeret -

at afveerge de farer, der er forbundet med almindelig anvendelse

af elektricitet. De to stgrste farer er:

= risiko for elektrisk sted,

= hgje temperaturer, der kan medfgre forbreendinger eller
brand.

De nugzldende regler findes i Steerkstramsbekendtgerelsen, Elektriske
installationer 1993, ofte forkortet: SBEi. Den er udgivet af Elektrici-
tetsradet, som hgrer under @konomi og Erhvervsministeriet , og har
Fig. 1: Rédstueplakat fra 1890. det overordnede ansvar for elsikkerhed i Danmark. (www.elraadet.dk)

% Elektricitetsradet Krav til eksisteren_d_e installatiqngr _ _ _ _

T STIRKSTROMSBEKENDTGORELSEN De overordnede krav til installationer i drift findes i SBEi, kapi-

tel 62. Her skal iseer bemaerkes punkt 620.1, som lyder:

= Installationer i drift skal veere i overensstemmelse med de pa tids-
punktet for udfarelsen eller de ved senere omlegninger geldende
bestemmelser for installationers udfarelse.

0g punkt 620.2, farste afsnit, som lyder:

= Hvis et omrade skifter anvendelse eller beskaffenhed, skal forhand-
enverende installation bringes i overensstemmelse med bestemmel-
serne svarende til den nye anvendelse eller beskaffenhed.

Ansvar for elektriske installationer

Om ansvaret for elektriske installationer er det vigtigt at bemaer-

ke sig punkt 621.1, som lyder:

= Ejeren (brugeren) af enhver installation (herunder ogsa brugsgen-
stande med tilhgrende ledninger) skal udvise papasselighed med
hensyn til at afveerge, at installationen udsattes for overlast.

Fig. 2: SBEi 1993.

e Ejeren (brugeren) er ansvarlig for installationens tilstand og vedli-
geholdelse og skal lade fejl og mangler afhjelpe snarest muligt samt
foranledige, at der hurtigst muligt treeffes foranstaltninger for at
hindre, at fejl eller mangler kan foranledige fare for personer, hus-
dyr eller ejendom.

Det betyder, at nar man overtager en ejendom eller lejlighed,
overtager man samtidig ansvaret for den elektriske installations

tilstand og vedligeholdelse. Derfor er det vigtigt, at man i videst

muligt omfang sikrer sig mod at “kgbe katten i seekken”.
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Udfarelse af elektriske installationer

Udfarelse af elektriske installationer er et omrade, som kraever
autorisation. Som hovedregel ma udfgrelse, &ndring, udskift-
ning og reparation af faste brugerinstallationer for steerkstrgm
kun udfares under ansvar af personer, der har opnaet autorisati-
on som elinstallatar.

For private boliger geelder dog den undtagelse, at brugeren med
forngdent kendskab til arbejdets udfarelse kan foretage udskift-
ning af normalteette afbrydere og stikkontakter uden jord for
hgjst 250 V samt opseette og nedtage belysningsarmaturer (lam-
per), forudsat at det ikke sker erhvervsmaessigt.

Den beskikkede bygningssagkyndige er som alle andre under-
lagt elinstallatgrloven, og han ma derfor ikke foretage indgreb i
den elektriske installation , herunder lgsne afdaekninger eller lag
nar dette kraever veerktg;.

‘I '| |\
= Q/AVAVAUS o
| L i
1! %
ooloo ! ; . &
@ @ ! % () 0
! c — j= c
. . : = o £ [©]
, Stikledning " : o= ¢ =
_'_\|— T ! : E g = %
[ kWh [ [ o § g % 0o0oo| 3
[ [ / ~ m
HFI |;| D@D D@D N
[} (]
\ VA L] (GNO ' — @MU\ A
g . Y " g
\ Maler ! Gruppetavle , Gruppeledninger
AN N / So]=
~ - \ //
< ) , @
=~ ----- Ledningssystemer _ __ _ _ - %ﬁ{_\j\f

Fig. 3: Det elektriske systems bestanddele.

ﬁ')

Fig. 4: Z£ldre maler- og gruppetavle.

Den elektriske installations bestanddele

Maler- og gruppetavle:

oojoo
@@
Stikledning
kWh
HFI 0(ojo(n
85| foxallexe)
Maler Gruppetavle

Fig. 5: Moderne gruppetavle. Maleren kan veere placeret sammen med gruppetavien
eller veere anbragt separat, for eksempel i et udvendigt malerskab.
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Gruppetavlen indeholder boligens gruppeafbrydere, sikringer
og eventuelle fejlstramsafbrydere og er udgangspunktet for de
elektriske installationer. Maleren kan veere placeret sammen
med gruppetavlen eller vaere anbragt separat, for eksempel i et
udvendigt malerskab.

| forbindelse med maler- gruppetavler ma der generelt ikke
mangle deaksler eller afdeekninger og der ma ikke veere abninger
hvor fingre kan stikkes ind. Installationerne skal veere fastmon-
teret og der ma ikke veere strittende ledninger uden for deaeksler
eller afdeekninger. Der bgr ikke veere overbelastede ( meget var-
me) sikringer. Det anbefales at der er en eller flere fejlstramsaf-
brydere. Krav om HFI- afbryder i boliger kom 1. april 1985.

Ledningssystemer:
Ledninger forbinder installationens forskellige komponenter og

o overfarer elektrisk energi til de tilsluttede brugsgenstande.

%{X%M Ledninger kan veere synlige eller skjulte eller en kombination,

| for eksempel hvor ledningerne er skjult over lofter, men hvor
AN Lampested e Ecas nedfgringerne er synlige.

De mest almindelige installationsmader i boliger er synlige eller
skjulte rgr- eller kabelinstallationer.

Elrar

" o 15T ¢

|
Fig. 6: Placering af klemliste. Fig. 7: Synlig rgrinstallation. Fig. 8: Synlig kabelinstallation.
i I eldre ejendomme forekommer endvidere ledningssystemer
. R udfart som klemlisteinstallation. Selve ledningsfaringen er her
= = =] L— _ anbragt i en klemliste af tree, der typisk er placeret rundt langs

lofter i gange og entréer.
Fig. 9: Eksempel pd klemlisteinstallation. oy omisten er forsynet med pastiftet deeksel, som skal kunne
aftages for reparation eller udvidelse. Det betyder, at klemlisten
ikke ma skjules over faste nedhangte lofter.
Ledningssystemer kan erfaringsmaessigt gemme mange ulovlig-
heder i form af:
= rgr eller kabler der ikke er fastgjort til bygningsdele
= rgrender eller kabelkapper er ikke fert helt ind i daser eller
underlag

= tynde bgjelige ledninger der er anvendt som erstatning for en
fast installation og fx fart gennem skilleveegge og lofter.
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Fig. 10: Udvendigt underlag til afbryder.

Monteringsmateriel:

Monteringsmateriel omfatter afbrydere, stikkontakter, lampeud-
tag, rosetter, samledaser o.l. Materiellet skal veere installeret og
anbragt saledes, at det er tilgengeligt for:

= betjening

< afprgvning

< inspektion

= vedligeholdelse og reparation.

Det indebeerer bl.a. at samledaser og lignende ikke ma veaere
anbragt over faste nedhangte lofter eller i utilgeengelige byg-
ningshulrum.

Fig. 11: Samledase til fugtige omgivelser. Fig. 12: Samledase til alm. omgivelser.

| ldre ejendomme er installationen ved lampestederne afsluttet
uden dase eller roset, idet et antal regr er afsluttet plant med
undersiden af loftet, og ledningerne, der kommer ud af rgrene,
er samlet med samle- og kronemuffer.

Umiddelbart ved rgrenes udmunding er der ofte en solid krog
for ophaengning af en lysekrone, hvis baldakin daekker lednings-
samlingerne. Sadanne lampesteder kan bevares uaendret forud-
sat, at der igen ophanges en lysekrone eller lampe med balda-
kin.

Alternativt kan der monteres en udvendig udlgbsroset, ogsa kal-
det et lampeudtag.

Monteringsmateriel kan erfaringsmaessigt gemme mange ulov-
ligheder i form af:

< at materiellet mangler fastgarelse

at materiellet er slaet i stykker

= at underlag og daser har abninger, hvor en finger kan stikkes
ind

= at daeksler og lag er ikke pasat korrekt

= at stikkontakter eller stik er varme eller misfarvede pa grund
af varme. Det kan f.eks. skyldes Igse forbindelser.
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Tilledninger:

Tilledninger er ledninger, der forbinder stramforbrugende mate-
riel (brugsgenstande) med den faste installation. Forleengerled-
ninger betragtes ogsa som tilledninger.

Tilledninger skal veere bgjelige ledninger, som tilsluttes stikkon-
takt, udlgbsroset, dase eller lignende i det rum, hvor brugsgen-
standen normalt befinder sig.

Fig. 13: Tilledning i slangerar. Fig. 14: Fritheengende tilledning til ind- Fig. 15: Indfering og aflastning af tilled-
bygningsarmatur. ning.

Tilledninger kan erfaringsmaessigt gemme mange ulovligheder i

form af:

= at tilledninger ikke er tilsluttet i samme rum som brugsgen-
standen,

< at tilledninger er fart gennem bygningsdele, f.eks. skille-
vaegge og lofter,

= at tilledningers kappe er fart med ind i stikpropper, forlaen-
gerled, tristikdaser, brugsgenstande m.m.,

= at tilledninger er anvendt som erstatning for en fast installati-
on (om der er nok

stikkontakter),

= at der ligger ledninger pa steder, hvor de slides eller klem-

mes.

Brugsgenstande:

Brugsgenstande er en feelles 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 medfare, at der opstar

en farlig bergringsspaending pa tilgeengelige ledende steldele.

Personer kan beskyttes ved, at spandingen til den fejlramte
brugsgenstand afbrydes af beskyttelsesudstyr fx HFI- afbryder

eller gennem brugsgenstandenes konstruktion, fx ved at de

udfgres som klasse Il apparater, der overalt har dobbelt eller for-

steerket isolation eller som klasse Il apparater, der udelukkende
forsynes ved ekstra lav spaending, max. 50 V.

Kravene til ekstrabeskyttelse (beskyttelse mod indirekte
bergring) har &ndret sig meget gennem tiden. Der har primaert
veeret krav om ekstrabeskyttelse af brugsgenstande, der ansas
for at frembyde serlig stor fare eller i s@erlige omrader, hvor der
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Fig. 16: Ved tilslutning uden ekstrabe- Med HFI-afbryder uden beskyttelsesleder Med HFI-afbryder med beskyttelsesleder
skyttelse er der ingen sikkerhed ved vil afbryderen lynhurtigt bryde stram- slar afbryderen stremmen fra straks nar
bergring af f.eks. et defekt kaleskab. Hvis men ved fejl i f.eks. et kgleskab. Personen fejlen opstar - der behgver altsa ikke en
gulvet er ledende kan det veere en livsfar- som udlgser fejlen fil fa et ubehageligt person til at udlgse fejlen.
lig situation. men ufarligt stad.

skennedes at veere serlig stor risiko uanset arten af brugsgen-
stande. | 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)

e Tarretumblere (01.04.1975)

= Olie- og gasfyringsanleeg med tilhgrende pumper og magnet-
ventiler (01.04.1975)

= Brusekabiner med tilbehgr (01.01.1979)

« Vandvarmere( 01.04.1975)

= Varmekabler og -bandler (01.04.1975)

= Kagleskabe og frysere (01.04.1985)

Eksempler pa omrader med krav om ekstrabeskyttelse:
= Kagkkener og bryggerser (01.04.1975)

= Badeomrader (01.04.1975)

= Garager og carporte (01.01.1979)

= | det fri (01.01.1979)

De anfarte datoer angiver tidspunkterne for indfgrelse af ubetin-
get krav om ekstrabeskyttelse. Det udelukker ikke, at der tidli-
gere har veeret krav i visse situationer eller under visse omstaen-

digheder.

Det generelle krav om ekstrabeskyttelse overalt i nye installatio-
ner indfartes med Staerkstrgmsbekendtgarelsen, Elektriske
installationer 1993 (SBEi), der tradte endelig i kraft 1. april 1994.

Brugsgenstande ma ikke anbringes pa en sadan made, at de kan
forarsage skadelig opvarmning af omgivelserne. For visse var-
meafgivende brugsgenstande, sa som elradiatorer, stralevarme-
re, belysningsarmaturer med halogen- eller gladelamper og
andre termiske apparater, kan der veere krav om overholdelse af
visse afstande til breendbare dele og krav til det underlag, hvor-
pa de monteres. Fejlagtig anbringelse vil ofte kunne ses som
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misfarvning eller sveertning af omgivelserne og i veerste fald
som egentlig forkulning.

Brugsgenstande kan erfaringsmaessigt gemme mange ulovlighe-
der i form af:

= at der mangler daksler eller afskeermninger over elfgrende
dele

= at betjeningsknapper, visere o.l. er defekte

= at belysningsarmaturer mangler skaerme eller glas (iseer
udendgrs)

= at der er tegn pa skadelig opvarmning fra varmeafgivende
apparater.

= at der er manglende afkglingsmuligheder for halogenlamper
og transformatorer.

Bemeerk

Loft- og veegbekleedninger kan erfaringsmaessigt gemme mange

ulovligheder i form af:

= lgse ledninger uden rgr

= forlengerledninger o.l. anvendt som erstatning for fast
installation

= utilgengelige samlinger

manglende daser bag kontakter og rosetter 0.s.v.

Fig. 17: Eksempel pa utilgengelighed.

| tilfeelde, hvor der er etableret nye lofter under de oprindelige
eller hvor vaegge er beklaedt med tree eller gipsplader, er der
erfaringsmaessigt en steerkt forgget risiko for sddanne forhold.
Det vil normalt kraeve en fagmand og afmontering af diverse
materiel for at undersgge sagen til bunds, men lampe- eller for-
leengerledninger o.1., der er fart direkte gennem loft- eller
veegbeklaedning, kan veere indikatorer for, at der bgr anbefales
en naermere undersggelse.
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Indhold

e lldsteder: ............... - malrelationer

e Skorstene: .............. - malrelationer, lgbesod
= Bindere og murstensskaller: - skader og mangler

< Slagger (som drenlag): .... - skader og mangler

e Insektangreb: ............ - skader

e Svampeangreb: .......... - skader

lldsteder

lldsteder - centralvarmekedler, breendeovne, pejse osv. skal vare
installeret sa der kan tilfgres luft nok til forbreendingen. Der skal
derfor veere vinduer eller regulerbare udluftningsventiler i det
lokale, hvor ildstedet er opsat.

Opstilling af ovne og pejse og skorstene kan vere udfgrt af per-
a: min. 500 mm soner uden kendskab til reglerne. Der skal vaere mindst 500 mm
b: min. 150 mm mellem breendbart materiale og de udvendige sider i pejse og
breendeovne, dog ikke til fodpaneler. .

Gulvet foran breendeovne og pejse skal veere udfart af ubraend-
bart materiale eller veere fast beklaedt med en plade af ubraend-
bart materiale. Det ubreendbare materiale skal deekke et starre
areal end ovnen.

a b
Abne ovne 500 mm 150 mm
Lukkede ovne 300 mm 150 mm

P& undersiden af den ubraendbare beklaedning pa et treegulv kan
der samles fugt, som kan skade traeegulvet. Forholdet kan under-
seges ved at treede pa pladen og bemzrke en eventuel ned-

a: min. 300 mm bgjning.

b: min. 150 mm

Der kan vare misfarvning og spreekker i de gulvbradder som er

Fig. 1: Ubrandbare materialer under i forbindelsen med afdaekningen.
pejse 0g ovne.

Skorstene

Afstande fra breendbart materiale til skorstenen skal mindst
veaere som anfart:

Til murede/stal skorstene 100 mm
Reggrar 300 mm
Renselemme 200 mm

Der males fra den udvendige side af skorstene m.m.

Rgggasserne nedbryder mgrtel og den indvendige behandling i
murede skorsten. Lgbesod nedbryder mursten og mgrtel.
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I boligen kan der veere efter tegn pa lgbesod og uteetheder i skor-
stenen. Uteethederne ses oftest ved indfgringer af ragrer og ved
etageadskillelsen, samt hvis der er revner i skorstenens vanger.

I eldre huse kan skorstenen veere trukket sa den gverste del af
skorstenen kommer til at std midt pa husets tagrygning. Den
trukne skorsten kan vere understgttet af en stol og der kan veere
foretaget foranstaltninger til optagelse af det vandrette tryk, som
skorstenen giver, hvilket kan skade tagkonstruktionen.

Skorstene der er udfgrt af mursten kan have afskallinger , frost-
skader og/eller nedbrudte martelfuger. En overfladebehandling
kan skjule eventuelle skader.

Skorstenens gverste del skal vaere mindst 80 cm over tagrygnin-
gen.

Bindere og murstensskaller

Ved skalmurede huse bestar forbindelsen mellem indermur
(bagveeg) og mursten i skalmuren (formuren) af bindere.

Ved skalmurede huse bestar forbindelsen mellem formur i
mursten og mursten i bagmuren af bindere.

Er bagveeggen sammenlimede letbetonelementer, sa er binderne
fastgjorte i de lodrette limsamlingerne mellem elementerne.

I helveegselementerne er binderne for det meste indstabt i
elementerne.

Ved bagvagge af traeelementer er binderne ssmmet til elemen-
terne ved hjeelp af kramper.

I formuren (skalmuren) er binderen indemuret i murstenenes
lejefuger. Rustbeskyttelsen af de bindere som blev anvendt tidli-
gere kan vaere mangelfuld eller den kan veere gdelagt under
montagen.

Formuren kan ikke forventes af veere teet mod slagregn. Dette
medfgre at bindere, med darlig beskyttelse, ruster og mister
deres funktion.

Hvor binderne er skadet af rust, og der er en skav belastning pa
formuren, kan der opsta skader. Skaderne ses som abninger i
lejefugerne og i szrlige tilfeelde som sokkelsten der ikke er i lod.
Hvis man belaster formuren med skulderen, kan der eventuelt
konstateres, om muren giver efter for tryk.

Lejefuger af cementfuger kan svinde og derved give fine revner
mellem mursten og martel. Hvor formuren, for oven, er afsluttet
med et rulleskifte kan der veere revner i lejefugen under rulleskiftet.
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Fig. 2: Stuegulv direkte pa jord.
Illustrationen er lant fra SBI anvisning
nr. 7, 1937.
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I en periode anvendte man bindere af plast, hvis styrke mod
tryk er mindre end den er for bindere af stal.

Pa nogle huse bestar bagvaeggen af en isolerende sten af moler,
klinkerbeton eller porebeton. Formuren er klinker eller mester-
petring (halv mursten), der er fastholdt med bindere og meartel.

Om der er rust i binderne kan kun afggres ved nedhugning af
formuren. Det vil sige, at der kun kan veere indikationer, der kan
vise tegn pa manglende sammenhold mellem formur og bag-
mur, og der bgr ses efter revner og lgse klinker/petringer.

Slagger

| Bygningsreglement 1961 star der at: “Under gulvkonstruktio-
ner skal der leegges et mindst 20 cm tykt dreenlag, der i alminde-
lighed skal afvandes til omfangsdraen”. | &ldre huse er der foru-
den grus anvendt slagger som drznlag.

SBI Anvisning Nr. 7 anden reviderede udgave fra 1957 har en
tegning af et stuegulv direkte pa jord, hvor det draenende lag
bestar af renharpede slagger. Nogle modtagere undlod at harpe
slaggerne saledes, at man ogsa anvendte de sma fraktioner i det
leverede, hvorved den draenende virkning kunne formindskes.

Om der er anvendt slagger i et gulv kan ikke konstateres ved en
almindelig besigtigelse.

~fuldbrendle sten, 1800 kg/m?
molersten
evt. udfyldning med isolerende fyldstof

" stdltrddsbindere— oulvbredder

stroer, impregnerede
5 cm mineraluldsmdtte T asfalipapir

10 ¢m beton
nedfalden moriel . B
impregneret pap, 2,5 kglm
klinkbrendie sten, ' cirimler of tierepap:
1900 kg/m
betonklinke S e
i 00000000(:‘980(?0050000 & Sel 997%%0,%&2)%,\%083
S ggooggogooooog%%%g@%gedg) gagg.‘bﬂoé)
(@) =
S5 050080 8906808065000 05608
CEREge gL, o
S &g;p,qu;zgq(, 6x12 cm for hver 59 cm
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~frostfri dybde
min.go ¢m under lerrain
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Efterfalgende har det vist sig at slagger under seerlige omsteen-
digheder kan kveelde, hvorved gulvet Igftes og i serlige tilfeelde
kan der ske udskydning af den gverste del af fundamentet. Det-
te forhold har isaer ramt enkelte typehusfirmaer som har brugt
slaggerne i starre omfang.

Der kan vere fugt i konstruktionen. Fugten kan komme fra ter-
reen der falder mod huset, grundfugt kan via kapillarvirkning
suges op i konstruktionen eller fra rgrskader. Varmergr der er
placeret pa betongulve uden underliggende dampsparre kan
ogsa i serlige tilfelde via varmepumpevirkning opfugte gulv-
konstruktionerne. (Byg-Erfa erfaringsblad 98 09 24, SfB (13))

Tegn pa fugt i konstruktionen kan veere lgftet treegulve, skader
pa gulve i vadrum, som lgse fliser og ujeevnheder, samt vandret-
te revner i sokler og udskydninger af bloksten i sokler.

Insektangreb

I de fleste tilfeelde vil insektangrebene veere i form af borebiller,
husbukke eller murbier. Et angreb kan medfare en reduceret
bareevne i konstruktionen.

Borebiller, der er en betegnelse for en reekke forskellige biller, tri-
ves bedst pa relativt fugtige steder ved temperaturer pa 22-23°C,
men Klarer sig godt ved lavere temperaturer. Man finder derfor
ofte angreb i treeveerk i keeldre, krybekeeldre, tagrum eller i for-
bindelse med stratag. Borebillens aktivitet kan dels ses ved ned-
falden ”mel” og dels hgres som svage “bankelyde”.

Husbukken er et 10-20 mm langt insekt med 10 mm lande, led-
delte falehorn. Husbukkeangreb findes i de fleste tilfeelde i tag-
konstruktioner. Muligheden for et angreb i andre af bygningens
treekonstruktioner kan dog pa ingen made udelukkes. Husbuk-
ke nedbryder specielt tart naletree. Det kan veere vanskeligt at
konstaterer et husbukkeangreb, i det det kun viser sig pa over-
fladen ved ovale flyvehuller. Angrebet kan ogsa ses ved nedfal-
den "mel” fra flyvehullet eller hgres som ”gnavelyde”.

Murbien der er 7-10 mm lang lever i kolonier i murvark. Murbi-
er anretter i de fleste tilfaelde ikke skader, der har betydning for
murvarkets beereevne, men er murvearket opfgrt med cement-
fattig martel, vil bl.a. solvendte facader og skorstene veere szrlig
udsatte for angreb. Murbierne leegger deres &g i huller foret
med organisk materiale, der tjener som fade for larverne. Det
organiske materiale kan til tider ses i hullerne. For at hullerne
kan fa den rette starrelse fjerner bien lgst ikke afbundet martel
som skubbes ud af hullerne. Bierne skader ikke mgrtlen, de er
kommet fordi mgrtlen er skadet og/eller svag i forvejen. | fa
tilfeelde kan skaderne af murbier vere sa omfattende at mur-
veerkets fuger er svaekket som fglge af undermineringen.
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Mal pa lzengste led: Karakteristika / typisk findested: Navn:
1-2 mm e O | "alle” slags trae........ocoveiiiiiiieiiiiieeeeee Almindelig borebille
1-2 mm e O | ndletrae, under bark...........cooeeeeveeeieeeeeenenen. Blad borebille
1-2 mm ) | radangrebet naletrae.............ccccvveveiieeireennes Radborebille
2-3,5mm o @ | rAddangrebet egetrae..........cocoveveieiienieeennne. Egens borebille
6-10 mm . [ 1@t NAIBLIER. ... Husbuk
| Samhuller - kan forveksles med flyvehuller !

Fig. 3: Omtrentlig starrelse af flyvehuller.

Eksempler pa insektangreb:

= Spor af borebiller i kakkener, kaelderrum, under stratag, i
udhuse og i tagrum.

= Husbukkeangreb i tagkonstruktionerne.

= Murbier pa solvendte facader eller ved skorstene.

Konstateres flyvehuller eller andre tegn pa husbukke/borebiller,
kan der veaere tegn pa om angrebet er aktivt eller at angrebet er
stillestaende.

Svampeangreb

Svampe/rad angreb kan veere vanskelige at konstatere, da disse
ofte starter pa de utilgengelige, fugtige/ ikke udluftede dele af
bygningen. Det er er kun muligt at syne de steder, som er til-
gaengelige, samt undersgge de bygningsmaessige forhold, som i
seerlig grad vil fremme et svampeangreb. Det er vigtigt for alle
parter, at igangveerende eller potentielle svampeangreb opdages
og behandles eller forebygges i tide.

| flere tilfeelde kan man komme ud for, at der ikke er adgang til
at foretage en undersggelse, som man anser for ngdvendig for at
tage stilling til om der er angreb i gang.

Eksempler pa forhold som kan afstedkomme svampeangreb:

= Begransning i udluftning af krybekaelder.

= Manglende/utilstreekkelig udluftning af
krybekelder/tagrum

= Tegn pa fugt pa kelderveaegge, i kryberum eller i terrendak.

e Begrensning i udluftning af tagkonstruktionen, herunder
kviste. og ovenlys

- Tegn pa fugt i udragende bjelke- eller spaerender.

= Opfugtning i og omkring vadrum.
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