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Handbog for beskikkede
bygningssagkyndige

1. Huseftersynsordningens formal, aktgrer og regelgrundlag

1.01 Huseftersynsordningens formal

Huseftersynsordningen har eksisteret siden 1. januar 1996. Ordningen er frivillig, men
anvendes i ca. 95 pct. af alle handler med enfamiliehuse. | 2011 blev der indberettet ca.
66.000 tilstandsrapporter.

Huseftersynsordningens hovedformal er at beskytte kpber og seelger mod problemer med
fysiske mangler ved fast ejendom i forbindelse med kgb og salg. Huseftersynsordningen
indebaerer, at kgber som udgangspunkt ikke over for saelger kan paberabe sig, at en
bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, nar kgber inden kgbsaftalens indgaelse fra salger
har modtaget en tilstandsrapport om bygningernes fysiske tilstand, en elinstallationsrapport
om bygningernes elinstallationer og et tilbud om ejerskifteforsikring, hvor salger tilbyder at
betale kgber halvdelen af forsikringspreemien.

Anvendes huseftersynsordningen friggres saelger saledes for sit almindelige salgeransvar
samtidig med, at ejerskifteforsikringen vil beskytte kgber mod de eventuelle skjulte fejl og
mangler, der ikke er naevnt i tilstandsrapporten og elinstallationsrapporten.

Tilstandsrapporten udarbejdes pa baggrund af en bygningsgennemgang, der altid foretages
af en bygningssagkyndig, der er beskikket af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter.
Bygningsgennemgangen har til formal at vise i hvilket omfang, bygningernes fysiske tilstand
er ringere end tilstanden af tilsvarende intakte bygninger af samme alder.

Elinstallationsrapporten skal udarbejdes af en autoriseret elinstallatgrvirksomhed pa
baggrund af en gennemgang af bygningernes elinstallationer og har til formal, at vise i
hvilket omfang bygningernes elinstallationer er funktionsdygtige og lovlige i henhold til
offentligretlige forskrifter.

Tilbuddet om en ejerskifteforsikring udarbejdes af et forsikringsselskab pa baggrund af
tilstandsrapporten og elinstallationsrapporten. Ejerskifteforsikringen giver saledes mulighed
for at opna daekning for skader, der er ukendte for kgber pa kgbstidspunktet. Deekningens
omfang vil fremga af tilbuddet og forsikringsbetingelserne.

Uanset at der er tegnet en ejerskifteforsikring, sa vil salger dog stadig vaere ansvarlig for:
e forhold uden for bygningerne (f.eks. kloakanlaeg, nedgravede olietanke og forurenet

jord)
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e forhold, der strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter (medmindre der
er tale om, at en el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallation er ulovlig i
henhold til offentlige forskrifter)

e forhold, som szelger bevidst eller groft uagtsomt har afgivet ukorrekte oplysninger
om i forbindelse med huseftersynet eller handlen

e forhold, som szelger har stillet en szerskilt garanti for.

Tegner kpber ikke en ejerskifteforsikring vil szelger ligeledes stadig veere ansvarlig for
forhold, der er opstaet efter udarbejdelse tilstands- og elinstallationsrapporten.

Tilstandsrapporten og elinstallationsrapporten kan fa betydning for den pris, seelger kan
opna for ejendommen, da prisen bl.a. kan afhange af de resultater, som den beskikkede
bygningssagkyndige og den autoriserede elinstallatgrvirksomhed er kommet frem til og de
bemaerkninger, der pa baggrund heraf gives i tilstandsrapporten og elinstallationsrapporten.
Med en tilstandsrapport og en elinstallationsrapport i handen far kgberen et hjaelpemiddel
til at vurdere ejendommens kvalitet og reelle vaerdi og samtidig med et overblik over i hvilke
omfang husets tilstand er ringere end tilstanden af tilsvarende intakte bygninger af samme
alder. Kgber bliver herudover bekendt med, om der er forhold i egendommen, som ikke
umiddelbart kan bedgmmes af den beskikkede bygningssagkyndige og den autoriserede
elinstallatgrvirksomhed, fordi en visuel besigtigelse ikke er mulig.

1.02 Institutioner i huseftersynsordningen

1.02.1 Generelt

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter forvalter den del af huseftersynsordningen, der
vedrgrer tilstandsrapporter. Naervaerende “Handbog for beskikkede bygningssagkyndige”
omfatter denne del af huseftersynsordningen.

Sikkerhedsstyrelsen, der er en styrelse under Erhvervs- og Vaekstministeriet, forvalter den
del af huseftersynsordningen, der vedrgrer elinstallationsrapporter. Sikkerhedsstyrelsen har
udarbejdet “Handbog til autoriserede elinstallatgrvirksomheder, der udarbejder
elinstallationsrapporter”, som der henvises til, hvis der gnskes naarmere information om
denne del af huseftersynsordningen.

1.02.2 Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter blev etableret den 3. oktober 2011 ved kongelig
resolution og varetager en raekke opgaver inden for bl.a. boligomradet, herunder
huseftersynsordningen.

Ministeriet har ansvaret for forvaltning af huseftersynsordningen for sa vidt angar
beskikkede bygningssagkyndige og tilstandsrapporter. Ministeriet har herunder bl.a.
beslutningskompetence vedrgrende beskikkelse og genbeskikkelse samt fratagelse af
beskikkelse for bygningssagkyndige. Ministeriet varetager i den forbindelse partshgring af
ansggere og bygningssagkyndige.

Information om ministeriet findes pa www.mbbl.dk
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1.02.3 Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige
Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige behandler klager over
tilstandsrapporter og behandler desuden disciplinaersager mod beskikkede
bygningssagkyndige, bl.a. pa baggrund af den Igbende kvalitetskontrol (teknisk revision) af
de beskikkede bygningssagkyndiges arbejde. Lees mere i kapitel 2.09 om erhvervet som
beskikket bygningssagkyndig.

Naevnets sekretariat er placeret i Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter.

Information om naevnet findes pa www.husklage.dk

1.02.4 Huseftersynsordningens sekretariatet
Sekretariatet for huseftersyn (HE-sekretariatet) varetager den Igbende administration af
huseftersynsordningen pa vegne af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter.

Sekretariatet drives af en ekstern leverandgr. Teknologisk Institut har varetaget opgaven
siden den 1. februar 2011.

HE-sekretariatet vejleder om ordningens regelsaet, og vejleder ansggere om, hvordan man
kan blive beskikket som bygningssagkyndig. Sekretariatet behandler desuden ansggninger
om beskikkelse og genbeskikkelse samt administrerer optagelseskurser og
informationsmgder for ministeriet. Pa vegne af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
fakturerer HE-sekretariatet desuden gebyrer for indberetning af tilstandsrapporter,
beskikkelse, genbeskikkelse og kursusdeltagelse.

HE-sekretariatet star for opdateringen af hjemmesiden www.huseftersyninfo.dk, hvor der

findes relevant information til brug for erhvervet som bygningssagkyndig. Pa
www.huseftersyninfo.dk kan man ansgge om at blive bygningssagkyndig, og det er ogsa her,

at Handbog for beskikkede bygningssagkyndige findes og kan hentes i sin seneste version.

Som bygningssagkyndig kan man henvende sig til sekretariatet, hvis man har spgrgsmal om
huseftersynsordningen. Spgrgsmal til huseftersynsordningen kan eventuelt ogsa findes pa
listen med hyppigt stillede spgrgsmal og svar eller i de nyhedsbreve, der jeevnligt udsendes.

1.03 IT-systemer

1.03.1 HEWEB

HEWEB er et webbaseret indberetningssystem af de tilstandsrapporter de
bygningssagkyndige udarbejder. HEWEB gemmer alle de tilstandsrapporter, der udarbejdes i
en samlet database.

| HEWEB er det muligt at indtaste en kladde til tilstandsrapporten direkte i systemet. Nar den
bygningssagkyndige er faerdig med sit arbejde, godkendes kladden og der indberettes en
tilstandsrapport i HEWEB. Tilstandsrapporten kan derefter ikke leengere andres, men der
kan tilfgjes allonger inden for tilstandsrapportens gyldighedsperiode pa 6 maneder. Se mere

i kapitel 6.04.2 om allonge.
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Den bygningssagkyndige kan til enhver tid finde tidligere indberettede tilstandsrapporter

ved sggning i HEWEB pa ejendomsoplysninger fra BBR eller tilstandsrapport. Indberettede
tilstandsrapporter overfgres via en webservice til www.ois.dk, hvor de er tilgengelige for

ejeren af ejendommen.

1.03.2 HEREV

Kvaliteten af tilstandsrapporterne kontrolleres Igbende af disciplinzer- og klagenzvnet for
beskikkede bygningssagkyndige. Kontrolarbejdet understgttes af det webbaserede system
HEREV. HEREV henter de tilstandsrapporter, der skal kontrolleres, i HEWEB via webservices.

Hvis en tilstandsrapport udtraekkes til teknisk revision, vil det veere i HEREV, at man som
bygningssagkyndig kan afgive et hgringssvar.

1.03.3 Boligejer.dk

Boligejer.dk er en portal, der samler information om fast ejendom. Den er primaert rettet
mod ejere, der kgber, szelger og vedligeholder ejendomme. Pa Boligejer.dk kan man finde en
offentlig tilgeengelig liste over beskikkede bygningssagkyndige. Listen tillige viser, om en
bygningssagkyndig har en advarsel, faet en bgde eller faet inddraget eller frakendt sin
beskikkelse.

Se mere pa www.boligejer.dk

1.04 Lovgivning

Fglgende love og bekendtggrelser regulerer huseftersynsordningen:

e Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. regulerer erhvervet som beskikket

bygningssagkyndig samt disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede
bygningssagkyndige.
o Bekendtggrelse om disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige

beskriver de naeermere bestemmelser for naevnets virke.
e Bekendtggrelse om huseftersynsordningen beskriver de naermere bestemmelser om

erhvervet som beskikket bygningssagkyndig og kravene til bygningsgennemgang og
indberetning af tilstandsrapporter.
e Lov om revision af huseftersynsordningen beskriver de nye sendringer til

tilstandsrapporten og traeder i kraft den 1. maj 2012.
e Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast eiendom m.v. regulerer bl.a.

forhold omkring udarbejdelse af tilstandsrapporter.
e Bekendtggrelse om formidling, udbud og radgivning ved omsaetning af fast ejendom

(Formidlingsbekendtggrelsen) regulerer bl.a. reglerne for, hvordan

tilstandsrapporter kan rekvireres (se iseer §§ 9 og 10).
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2. Erhvervet som beskikket bygningssagkyndig

2.01 Generelt
En gyldig tilstandsrapport skal vaere udarbejdet af en bygningssagkyndig, der er beskikket af
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter.

De nzermere regler om beskikkelse og virksomheden som bygningssagkyndig fremgar af lov
om beskikkede bygningssagkyndige og bekendtggrelse om huseftersynsordningen.

Beskikkelsen som bygningssagkyndig er personlig og i modsaetning til f.eks.
energimarkeordningen er der ikke en offentlig firmacertificering. Den beskikkede
bygningssagkyndige er derfor personligt ansvarlig for eventuelle ansvarspadragende
handlinger/forsgmmelser. Kvaliteten af den bygningssagkyndiges arbejde og vurderingen af,
om der er begaet fejl vurderes alene ud fra retningslinjerne i denne handbog og den praksis,
der er opbygget i den Igbende kvalitetskontrol (teknisk revision) af tilstandsrapporter og ved
behandling af forbrugerklager over tilstandsrapporter.

2.02 Beskikkelse og genbeskikkelse
For at blive beskikket som bygningssagkyndig skal kravene i § 4 i bekendtggrelse om
huseftersynsordningen opfyldes:

1. Man skal have en byggeteknisk grunduddannelse med eksamen fra Danmarks
Tekniske Universitet, Aalborg Universitet, ingenigrhgjskolerne, en af statens to
arkitektskoler, bygningskonstruktgruddannelsen eller tilsvarende dansk eller
udenlandsk uddannelse.

2. Man skal have mindst 5 ars dokumenteret erhvervsmaessig erfaring inden for de
sidste 10 ar vedrgrende bygningsundersggelser eller tilsyn med byggeri.

3. Man skal have deltaget i huseftersynsordningens optagelseskursus og bestaet en
skriftlig optagelsesprgve.

4. Man skal veere momsregistreret, eventuelt sadan at virksomheden, som den
bygningssagkyndige er ansat i, er momsregistreret.

5. Man skal veere deekket af en professionel ansvarsforsikring, hvis omfang og vilkar
mindst svarer til, hvad der i almindelighed er opnaeligt pa forsikringsmarkedet.
Forsikringen skal deekke i mindst 5 ar efter den overtagelsesdato, der er aftalt
mellem szelger og kgber. Forsikringen kan dog leengst gaelde i 6 ar fra
tilstandsrapportens datering.

6. Man ma ikke have ubetalt, forfalden gaeld til det offentlige, der overstiger 100.000
kr. Det hindrer ikke beskikkelse, at gaelden til det offentlige overstiger 100.000 kr.,
hvis der er indgaet en afdragsordning med den pagaeldende for den del af gaelden,
der overstiger 100.000 kr., eller man har stillet sikkerhed.

7. Man ma ikke have faet sin beskikkelse som bygningssagkyndig inddraget inden for
de sidste 3 ar, hvis inddragelsen er sket pa grund af alvorlige eller gentagne fejl i
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tilstandsrapporterne. Man ma heller ikke have faet frakendt retten til at udgve
virksomhed som bygningssagkyndig.

8. Vare myndig og ikke under veergemal efter vaergemalslovens § 5 eller under
samvaergemal efter vaergemalslovens § 7.

Beskikkelsen som bygningssagkyndig udlgber efter 3 ar, men der er mulighed for at fa den
fornyet, hvis man opfylder kravene i § 4, stk. 1, nr. 1-2 og nr. 4-8 i bekendtggrelse om
huseftersynsordningen.

Ved fornyelse (genbeskikkelse) skal den bygningssagkyndige dokumentere mindst 5 ars
erhvervserfaring inden for de sidste 10 ar med bygningsundersggelser eller tilsyn med
byggeri. Dette krav anses for at vaere opfyldt, hvis den bygningssagkyndige har indberettet
mindst 60 tilstandsrapporter i en periode pa 3 ar inden ansggningen om genbeskikkelse.

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter kan altid bestemme, at den bygningssagkyndige
som betingelse for genbeskikkelse skal besta en skriftlig genbeskikkelsesprgve.

Ansggningen om genbeskikkelse skal ske til HE-sekretariatet senest 4 maneder fgr
beskikkelsens udlgb. Hvis ansggningen ikke er modtaget f@r beskikkelsens udlgb, vil den
bygningssagkyndiges adgang til HEWEB blive spaerret, og der vil ikke vaere mulighed for at
indberette flere tilstandsrapporter fgr en eventuel genbeskikkelse.

Hvis ansggningen ikke er modtaget senest 1 ar efter beskikkelsens ophgr, vil ansggningen
blive behandlet som en nybeskikkelse.

2.03 Mentorordning

Ved de 3 fgrste huseftersyn efter beskikkelsen som bygningssagkyndig, skal den
nybeskikkede bygningssagkyndige vaere ledsaget af en erfaren beskikket bygningssagkyndig
(mentor), der har mindst 3 ars erfaring med udfaerdigelse af tilstandsrapporter. Mentoren
ma ikke veere optaget pa listen pa hjemmesiden www.boligejer.dk over bygningssagkyndige,

der har faet tildelt en advarsel eller en bgde, eller har faet inddraget eller frakendt sin
beskikkelse.

Ved huseftersynet udfgrer den nybeskikkede bygningssagkyndige bygningsbesigtigelsen og
registrerer skader samt tegn pa skader. Det er ogsa den nybeskikkede bygningssagkyndige,
der indberetter tilstandsrapporten i eget navn.

Den beskikkede bygningssagkyndig (mentor) deltager i bygningsbesigtigelsen, vejleder den
nybeskikkede bygningssagkyndige i tilfaelde af tvivl og gennemlaeser tilstandsrapporten,
inden den endelig indberettes.

Den beskikkede bygningssagkyndige (mentor) underskriver mentorerklaering, hvor mentors
navn og HE-nr. samt den nybeskikkedes bygningssagkyndiges navn og HE-nr. fremgar.
Ejendommens adresse, kommune og ejendomsnummer, HE-rapport Igbenummer samt
besigtigelsesdato skal ogsa skrives pa mentorerklaeringen. Mentorerklaeringen fremsendes
herefter til HE-sekretariatet, som journaliserer den pa den bygningssagkyndiges
beskikkelsessag.
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2.04 Hgj faglighed og uvildig

Den bygningssagkyndige skal fungere som en neutral og uafthaengig part, der vurderer
ejendommens bygninger. Det er derfor vigtigt, at den bygningssagkyndige giver et objektivt
billede af de forhold, som er undersggt. Den bygningssagkyndige skal derfor veere uvildig i
den enkelte sag og vaere uafhaengig af interesser, der kan pavirke arbejdet som
bygningssagkyndig.

Ved gennemgangen af en bygning skal den bygningssagkyndige fglge de krav til
huseftersynet, som fremgar af denne handbog. Det er vigtigt, at den bygningssagkyndige er
fortrolig med indholdet af handbogen, og desuden holder sig orienteret om de seneste
nyheder, der har betydning for arbejdet. Den bygningssagkyndige skal ligeledes deltage i
obligatoriske kurser og mgder om huseftersynsordningen.

HE-sekretariatet udgiver nyhedsbreve, der indeholder obligatoriske nyheder om forhold,
som den bygningssagkyndige skal overholde i forbindelse med hvervet som beskikket
bygningssagkyndig. Desuden indeholder nyhedsbrevene en almen del med orienterende
stof. Nyhedsbrevene udgives elektronisk og findes pa HE-sekretariatets hjemmeside
www.huseftersyninfo.dk. Den bygningssagkyndige skal derfor altid holde HE-sekretariatet

opdateret med hensyn til sine aktuelle kontaktoplysninger, herunder mail-adresse.

2.05 Momsregistrering og ansvarsforsikring
Den bygningssagkyndige skal veere momsregistreret. Kravet kan opfyldes ved, at
virksomheden, hvor den bygningssagkyndige er ansat, er momsregistreret.

Den bygningssagkyndige skal ogsa vaere daekket af en professionel ansvarsforsikring, hvis
omfang og vilkar mindst svarer til, hvad der i almindelighed er opnaeligt pa
forsikringsmarkedet. Forsikringen skal daekke i mindst 5 ar efter den overtagelsesdato, der er
aftalt mellem seelger og kegber. Forsikringen kan dog laengst geelde i 6 ar fra
tilstandsrapportens datering.

Det er et ubetinget krav til beskikkelsen, at den bygningssagkyndige altid er daekket af en
ansvarsforsikring ved indberetning af tilstandsrapporter. Kravet er ufravigeligt, da det skal
sikre, at k@ber og szelger far deekning for gkonomiske tab i de sjaeldne, men alvorlige
tilfeelde, hvor den bygningssagkyndige overser skader i sin bygningsgennemgang. Den
bygningssagkyndige kan blive mgdt med et krav om erstatning, og her skal
ansvarsforsikringen deekke for den bygningssagkyndige, safremt betingelserne for at
palaegge erstatningsansvar i gvrigt er opfyldt.

Hvis den bygningssagkyndige udarbejder tilstandsrapporter uden at vaere forsikringsdaekket,
udsaettes kgber og szelger for en potentielt meget alvorlig gkonomisk risiko. Dette kan
medfg@re enten, at den pageeldende bygningssagkyndige indbringes for disciplinaer- og
klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, eller at Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikter naegter den pagaeldende genbeskikkelse, fordi den pagaeldende i stilling eller
erhverv har udvist en sadan adfaerd, der giver grund til at antage, at den pagaeldende ikke vil
drive virksomheden som beskikket bygningssagkyndig pa forsvarlig made.
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2.06 Bestilling af tilstandsrapporter

Hvis seelger vil ggre brug af huseftersynsordningen, er det ogsa saelgers ansvar at fremlaegge
en gyldig tilstandsrapport ved salg af en ejendom. Som udgangspunkt bestiller szelger selv en
tilstandsrapport hos den bygningssagkyndige f.eks. ved at sgge en bygningssagkyndig frem
pa www.boligejer.dk. Alternativt kan ejendomsmaegleren efter aftale med szlger rekvirere

en tilstandsrapport via et forsikringsselskab, der udbyder ejerskifteforsikringer.

Seelgers ejendomsmaegler ma ikke bestille en tilstandsrapport direkte fra en
bygningssagkyndig, jf. bekendtggrelse om formidling, udbud og radgivning ved omsatning af
fast ejendom (Formidlingsbekendtggrelsen).

Ejendomsmaegleren skal henvise szlger til relevant informationsmateriale fra Ministeriet for
By, Bolig og Landdistrikter om huseftersynsordningen. Ejendomsmaegleren skal ogsa henvise
til lister over bygningssagkyndige pa www.boligejer.dk. Ejendomsmaegleren ma ikke i den

sammenhang henlede saelgers opmarksomhed pa bestemte bygningssagkyndige, men skal
tveertimod radgive saelger om dennes mulighed for selv at finde en bygningssagkyndig fra
listen.

Den bygningssagkyndige ma ikke modtage en bestilling af en tilstandsrapport fra saelgers
ejendomsmaegler. Desuden skal den bygningssagkyndige oplyse i tilstandsrapporten, hvis
den sagkyndige har samarbejdsaftaler med forsikringsselskaber eller andre med interesse i
den aktuelle ejendomshandel.

Det er muligt at paleegge bade szlgers ejendomsmaegler og den bygningssagkyndige et
ansvar, hvis reglerne om bestilling af tilstandsrapporter ikke overholdes. Sager vedrgrende
ejendomsmaeglere kan indbringes for disciplinaernavnet for ejiendomsmaeglere og sager
vedrgrende beskikkede bygningssagkyndige kan indbringes for disciplinaer- og klagenaevnet
for beskikkede bygningssagkyndige.

2.07 Vederlag for huseftersyn

Vederlaget for huseftersynet (bygningsgennemgang og tilstandsrapport) aftales individuelt
mellem den bygningssagkyndige og ejeren af ejiendommen. Vederlaget skal dog overholde
de maksimale graenser, som er fastsat af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter og
fremgar af bilag 1 til bekendtggrelse om huseftersynsordningen.

Bygningsgennemgangen og tilstandsrapporten udfgres pr. ejendom (se i kapitel 3 om
ejendomme omfattet af ordningen), og vederlagsstgrrelsen bestemmes dels af det samlede
bygningsareal pa BBR og dels af, hvornar den betydende bygning pa ejendommen —
hovedhuset — er opfgrt.

For hver tilstandsrapport, den bygningssagkyndige udarbejder, opkraever HE-sekretariatet et
administrationsgebyr. Administrationsgebyret kan af den bygningssagkyndige laegges til
vederlaget, som opkraeves for udarbejdelsen af tilstandsrapporten.

| bilag 1 til bekendtggrelsen om huseftersynsordningen fremgar det, at bade vederlag og
administrationsgebyr skal tillzegges moms, inden en faktura sendes til forbrugeren.
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Det er imidlertid muligt at undlade at lsegge moms pa administrationsgebyret. Det er dog sa
et krav, at opkraevning af administrationsgebyret skal f@res pa en szerlig udlaegskonto, og at
den bygningssagkyndige kan redeggre for de enkelte udlaegsbelgb i form af en udarbejdet
tilstandsrapport pr. administrationsgebyr, der opkraeves.

2.08 Andre ydelser i forbindelse med huseftersynet

Den bygningssagkyndige kan uden for huseftersynsordningen ogsa udfgre andre opgaver for
saelger, som f.eks. at give overslag over omkostninger ved udbedring af skader. Den
bygningssagkyndige ma ikke betinge sit huseftersyn af, at der foretages andre ydelser end
eftersynet.

2.09 Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede
bygningssagkyndige

2.09.1 Generelt

Disciplinzer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige behandler klager over
tilstandsrapporter, der er udfaerdiget under huseftersynsordningen. Naevnet behandler
desuden disciplinaersager mod beskikkede bygningssagkyndige blandt andet pa baggrund af
den Igbende kvalitetskontrol af tilstandsrapporterne (teknisk revision), for at sikre at de
bygningssagkyndige lever op til kravene, som stilles til deres bygningsgennemgang.

| klagesager kan naevnet palaegge en beskikket bygningssagkyndig at betale erstatning for
tab, som klager har lidt pa grund af fejl og mangler i en tilstandsrapport. | disciplinsersager
kan naevnet tildele den bygningssagkyndige pataler og advarsler, palaegge bgder pa op til
100.000 kr. eller frakende vedkommende retten til at udgve hvervet som beskikket
bygningssagkyndig.

Nzevnet er en uafhaengig, administrativ instans. Naevnet bestar af en formand, som skal
vaere landsdommer og af 6 andre medlemmer, hvor 2 personer skal vaere reprasentanter
for erhvervet, 2 skal veere repraesentanter for forbrugerne, og 2 skal veere personer med
seerligt kendskab til huseftersynsordningen. Naevnets sekretariat varetager teknisk revision
og den forberedende sagsbehandling af disciplinaer- og klagesager og er placeret i
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter.

Naevnet har tilknyttet et fast korps af 19 syns- og skgnsmaend, der er personligt udpeget til
at udarbejde syns- og skgnserklaeringer i klagesager, og kontrolrapporter som et led i den
tekniske revision. Syns- og skensmandene udpeges for en 4-arig periode.

Afggrelser traeffes pa et naevnsmgde, hvor formanden og et ligeligt antal repraesentanter fra
forbruger- og erhvervsside deltager. De 2 personer med searligt kendskab til
huseftersynsordningen deltager ogsa i disciplinaersager. Neevnets medlemmer har adgang til
alle sagens oplysninger, og afgg@relser treeffes med simpelt stemmeflertal efter en juridisk og
fagmaessig vurdering. Naevnet traeffer afggrelse pa grundlag af sagens akter, herunder
parternes eventuelle indlaeg.
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| disciplinaersager har den bygningssagkyndige mulighed for at give mgde for naevnet med en
bisidder, eventuelt en advokat. Ved personligt fremmg@de har parten mulighed for at
fremfgre sit indlaeg for naevnet, og naevnets medlemmer kan herefter stille spgrgsmal til
parten. Valger den bygningssagkyndige at give mg@de for naevnet, bgr den
bygningssagkyndige forinden have afgivet sine bemaerkninger til sagen skriftligt, sa
naevnssekretariatet har haft mulighed for at foreleegge kommentarerne for skgnsmanden
inden naevnsmgdet.

Naevnets afggrelser kan indbringes for domstolene, men de kan ikke indbringes for anden
administrativ myndighed.

Naevnets virke er reguleret ved lov om beskikkede bygningssagkyndige og bekendtggrelse
om disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige.

Information om navnet findes pa www.husklage.dk

2.09.2 Klagesager

En klage over en tilstandsrapport skal indgives for naevnet inden 5 ar fra den
overtagelsesdag, som er aftalt mellem kgberen og salgeren, dog senest 6 ar fra
tilstandsrapportens datering. Det gaelder dog ikke, hvis den bygningssagkyndige har ydet en
garanti for et laengere tidsrum eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

Naevnssekretariatet kan i klagesager maegle forlig mellem parterne. | de tilfaelde, hvor
parterne ikke kan blive enige om fordelingen af syns- og skensomkostninger, vil naavnet
behandle spgrgsmalet.

Afggrelser og forlig er skriftlige og sendes til klager, den bygningssagkyndige og dennes
ansvarsforsikringsselskab senest 10 arbejdsdage efter afggrelsen er truffet.

Den bygningssagkyndige er forpligtet til at tilslutte sig de afggrelser i klagesager, som
navnet traeffer. Neevnet skal forkynde afggrelsen over for den bygningssagkyndige, hvis
klager har faet helt eller delvist medhold. Dette sker ved at naevnet sender et brev til den
bygningssagkyndige med en frist pa 14 dage til at returnere en blanket, hvor den
bygningssagkyndige anmodes om at bekraefte modtagelsen af afggrelsen. Returnerer den
bygningssagkyndige ikke forkyndelsesbrevet til naevnet inden fristens udlgb gives endnu en
frist pa 14 dage, inden sagen sendes videre til en staevningsmand, der skal forkynde
afggrelsen for den bygningssagkyndige.

Naevnet kan beslutte, at den bygningssagkyndige skal betale omkostninger til syn og skgn i
sager, hvor forbrugeren har faet medhold i et eller flere klagepunkter. Navnet vurderer i
forbindelse med sagens behandling, i hvilken grad kegber eller szlger har faet medhold og
fordeler som hovedregel omkostningerne til syn og sken mellem parterne i henhold til
graden af medhold.

2.09.3 Klagesager, der giver grundlag for en disciplinaersag
Hvis navnet under behandlingen af en klagesag konstaterer, at den bygningssagkyndige
groft tilsideseetter sine pligter ved udarbejdelsen af en tilstandsrapport, kan naevnet af egen
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drift rejse en disciplinaersag mod den bygningssagkyndige. Naevnet kan i forbindelse med
behandlingen af disciplinaersagen vurdere, at den bygningssagkyndige har tilsidesat sine
pligter i henhold til lovgivningen og tildele denne en patale, advarsel, bgde eller inddrage
den bygningssagkyndiges beskikkelse.

2.09.4 Kvalitetskontrol af de bygningssagkyndiges arbejde

Den generelle kvalitetssikring af tilstandsrapporter foregar ved, at naevnets sekretariat
udtager en raekke tilstandsrapporter arligt til kvalitetskontrol (teknisk revision). Antallet af
rapporter, der udtages til kvalitetskontrol afhaenger bl.a. af det forventede samlede antal
udarbejdede rapporter samt antallet af aktive beskikkede bygningssagkyndige.

Tilstandsrapporterne udtages pa baggrund af fglgende kriterier:

e Screening af tilstandsrapporter pa baggrund af parametre som risiko og
vaesentlighed

e Screening af klagesager over tilstandsrapporter

e Opfelgende kontrol af de bygningssagkyndige, der har faet tildelt en sanktion.

Alle beskikkede bygningssagkyndige skal udtages til kontrol og revideres mindst én gang i
Igbet af deres 3-arige beskikkelsesperiode.

Formalet med den tekniske revision er at styrke tilstandsrapporternes kvalitet.
Naevnssekretariatet udtager de beskikkede bygningssagkyndige, der skal kontrolleres, til
teknisk revision ud fra en raekke forskellige kriterier. Eksempelvis screening af afvigende
rapporter, opfglgende kontrol efter tildelte sanktioner og screening af klagesager,
stikprover, kvoteopfyldelse m.v. Neevnssekretariatet tildeler herefter syns- og skgnsmaend til
de udtagne bygningssagkyndige ud fra deres regionale tilknytning.

Nar syns- og skensmanden har modtaget en bestilling pa teknisk revision af en
bygningssagkyndig, finder han pa HEWEB en hgjest tre maneder gammel tilstandsrapport,
udarbejdet af den udtagne bygningssagkyndige. Tilstandsrapporten bliver gennemgaet pa
ejendommen af syns- og skensmanden ved at denne foretager en byggeteknisk gennemgang
af hele ejendommen og kontrollerer om tilstandsrapporten, herunder karakterer og noter
m.v., er retvisende og forstaelige.

Den bygningssagkyndige, der er udtaget til kontrol, inviteres til at veere til stede ved
kontrolgennemgangen og far mulighed for at udtale sig om et udkast til teknisk revisors
kontrolrapport, inden sagen afggres i neevnet. Den bygningssagkyndige rades til at deltage i
den tekniske revisors gennemgang af ejendommen, saledes at den bygningssagkyndige kan
svare pa spgrgsmal fra den tekniske revisor og dermed belyse eventuelle uklarheder pa
stedet.

Den bygningssagkyndige ma ikke hindre gennemfgrelsen af teknisk revision, f.eks. ved at
rette henvendelse til ejeren eller pa anden made forsgge at pavirke ejeren af den ejendom,
som revisionen vedrgrer.
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Efter kontroleftersynet udarbejder syns- og skgnsmanden en kontrolrapport, hvor han
anfgrer sine egne resultater pa de punkter, hvor der ikke er overensstemmelse med den
bygningssagkyndiges angivelser i den udtagne tilstandsrapport.

Til brug for denne vurdering benytter syns- og skensmanden ”Vejledende vaegtskala for
fejlangivelser”, som bestar af 5 niveauer (A-E), som hver har 5 trin. Placeringen af fejl pa de 5
niveauer fastlaegges efter, hvor vaesentlige fejlene ma antages at kunne vaere for brugerne af
tilstandsrapporten, herunder fejlenes tekniske/gkonomiske potentiale, samt regulzere gener
eller egentlige risikoforhold for personer, der faerdes i eller ved bygningen. Valget af niveau
kan ogsa begrundes med andre kriterier end de gkonomiske og sikkerhedsmaessige, hvis det
ud fra en almindelig betragtning ma antages at veere mere relevant.

Naevnssekretariatet kvalitetssikrer syns- og skensmandens kontrolrapport, og der foretages
herefter en samlet afvejning af, om der er grundlag for at tildele den bygningssagkyndige en
sanktion ud fra vurderingerne efter vaegtskalaen.

Som udgangspunkt vil en tilstandsrapport med:

0 - 10 point betegnes som retvisende.

11 — 24 point betegnes som acceptabel.

25 — 49 point betegnes som fejlbehaftet = indikation for patale.

50 - 74 point betegnes som alvorligt fejlbehaeftet = indikation for advarsel.

over 75 point betegnes som uacceptabel = indikation for bgde/inddragelse.

Den endelige vurdering vil altid bero pa en konkret vurdering af samtlige elementer i sagen.

Hvis naevnssekretariatet vurderer, at der ikke er grundlag for en sanktion, bliver sagen
afsluttet. Dette bliver meddelt til den bygningssagkyndige pr. mail.

| de tilfaelde, hvor den tekniske revision afdaekker fejl og mangler, som skgnnes alvorlige nok
til, at den bygningssagkyndige kan tildeles en sanktion, vil nsevnssekretariatet lave en
indstilling til nsevnet om at rejse en disciplinaersag mod den bygningssagkyndige, der har
udarbejdet tilstandsrapporten.

Personer (bade fysiske og juridiske) med en retlig interesse i en disciplinaersag mod en
bygningssagkyndig kan anmode om, at der indledes en disciplinsersag mod en
bygningssagkyndig. En anmodning om, at der indledes en disciplinaersag, skal indgives for
navnet senest 5 ar efter, at den pligtstridige handling eller undladelse, som anmodningen
vedrgrer, er ophegrt.

2.09.5 Administrativ kontrol
Foruden kvalitetskontrol (teknisk revision) af tilstandsrapporterne foretager naevnet ogsa en
administrativ kontrol som kvalitetssikring af op til 1.500 tilstandsrapporter om aret.
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Naevnssekretariatet foretager en administrativ kontrol af de bygningssagkyndige, der
udtages pa baggrund af:

e  HE-sekretariatets elektroniske screening
e Tilstandsrapporter, der udtages som fglge af klagesager
e Tidligere administrative kontroller samt stikprgver og opfglgning.

En bygningssagkyndig underrettes skriftligt, nar han er udtaget til administrativ kontrol.

Den administrative kontrol bestar i en gennemlaesning af 3 tilstandsrapporter, som en
udtagen bygningssagkyndig har udarbejdet.

Hvis den administrative kontrol viser, at den bygningssagkyndige sk@nnes at have udfgrt
tilstandsrapporterne tilfredsstillende, afsluttes sagen uden yderligere tiltag.

Hvis den administrative kontrol viser, at den bygningssagkyndige kun har lavet mindre fejl i
tilstandsrapporterne, er der ikke grundlag for at udtage den bygningssagkyndige til teknisk
revision. Naevnssekretariatet vil herefter afslutte sagen, og den bygningssagkyndige vil fa en
mundtlig tilbagemelding om, at der ikke er fundet grundlag for teknisk revision.

Ved gennemlasningen af tilstandsrapporterne ser man ogsa pa med klager, resultaterne af
en eventuel tidligere administrativ kontrol m.v. Giver det samlet anledning til mistanke om,
at den bygningssagkyndige begar fejl i tilstandsrapporterne, udtager navnssekretariatet den
pagaeldende bygningssagkyndig til teknisk revision. Den bygningssagkyndige bliver
underrettet skriftligt.

2.10 Offentliggorelse

Naevnets afggrelser offentligggres pa naevnets hjemmeside www.husklage.dk.

| sager vedrgrende klager over tilstandsrapporter offentligggr naevnet pa sin hjemmeside
www.husklage.dk navne pa de bygningssagkyndige, som ikke efterkommer naevnets

afggrelser, og som ikke har meddelt nevnet dette inden 30 dage fra forkyndelsen af
afggrelsen. Hvis den bygningssagkyndige efterfglgende efterlever afggrelsen vil
oplysningerne blive slettet. Den bygningssagkyndiges navn vil blive slettet fra listen pa
hjemmesiden 1 ar efter optagelse.

| disciplinaersager offentligggr naevnet navne pa og firmatilknytningsforhold for de
beskikkede bygningssagkyndige, der har faet tildelt en advarsel, palagt en bgde eller har faet
frakendt beskikkelsen. Offentligggrelsen sker pa navnets hjemmeside www.husklage.dk og

www.boligejer.dk, hvor datoen for meddelelsen af advarslen, bgden eller frakendelsen

ligeledes anfgres.

Offentligggrelsen sker tidligst 4 uger efter, at naevnets afggrelse er meddelt den
bygningssagkyndige. Hvis den bygningssagkyndige vaelger at indbringe sagen for
domstolene, vil der ikke ske en offentligggrelse fgr, der falder endelig dom i sagen. Den
bygningssagkyndiges navn og firma vil blive slettet fra hjemmesiden 3 ar efter optagelse pa
listen.
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Ved frakendelse af beskikkelsen som bygningssagkyndig vil der endvidere umiddelbart efter
afggrelsen blive lukket for den pagaeldende bygningssagkyndiges adgang til at indberette
tilstandsrapporter i HEWEB.
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3. Ejendomme omfattet af ordningen

3.01 Ejendomme omfattet af huseftersynsordningen

3.01.1 Generelt

En ejendom er omfattet af ordningen, nar eiendommen hovedsagelig anvendes til beboelse
for szelger eller hovedsagelig er bestemt til beboelse for kgber, jf. § 1, stk. 1, i
bekendtggrelse af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Loven galder eksempelvis ogsa for salg af egen bolig til en erhvervsdrivende, der vil bruge
ejendommen til erhvery, f.eks. til forretning eller til udlejning. Loven gzlder endvidere, hvis
boligen er kgbt af et kreditinstitut, som har overtaget boligen pa tvangsauktion. Loven
geelder ogsa for kgb af egen bolig, der indtil overdragelsen har vaeret brugt erhvervsmaessigt.

Uden for lovens anvendelsesomrade falder handelskgb, dvs. salg mellem erhvervsdrivende,
der handler som led i deres erhverv. Loven vil saledes normalt ikke gaelde, hvor en
udlejningsejendom skifter ejer og fortsaetter som udlejningsejendom. Loven vil dog geelde,
hvis udlejningsejendommen efter ejerskiftet anvendes som bolig for kgber.

Kriteriet, at eiendommen hovedsagelig er bestemt til “beboelse for kgberen”, henholdsvis
anvendes til “beboelse for selgeren”, omfatter ogsa tilfeelde, der ganske kan sidestilles
hermed, f.eks., hvor det er meningen, at familiemedlemmer eller andre, som kgberen har en
privat interesse i at skaffe en bolig, skal bo i eiendommen.

Loven geelder for en meget bred kreds af eiendomme, herunder:

e ejendomme pa bebygget grund, som i matriklen er anfgrt som en del af et
matrikelnummer, eller med et eller flere sammenhgrende matrikelnumre

e bygninger pa lejet grund eller sgterritoriet

e ideelle anparter af en ejendom

e sommerhuse

o egjerlejligheder med tilhgrende fallesareal

e nedlagte landbrug

e kgb af landbrugsejendomme, der er betinget af at landbrugspligten ophaeves i
forbindelse med salget

Felgende er ikke omfattet af huseftersynsordningen:

ubebygget grund

e grund med bygning under opfgrelse

e  ke¢b af aktie eller andet adkomstdokument med tilknyttet brugsret til en bolig

e andelsboliger

e udlejningsejendomme og erhvervsejendomme (reglerne gaelder dog for salg af egen
bolig til en erhvervsdrivende, der f.eks. vil benytte ejendommen til forretning eller
udlejning)
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e fast ejendom med landbrugspligt
e  k¢b af faerdige huse til opstilling pa kebers grund

En ejendom kan besta af en blanding af bolig og erhverv. Det vil ofte veere en konkret
vurdering i det enkelte tilfeelde, om en blandet bolig- og erhvervsejendom er omfattet af
ordningen. Normalt kan den bygningssagkyndige ga ud fra "50 procent-reglen”, som
betyder, at eiendommen er omfattet af ordningen, hvis boligarealet udggr over halvdelen af
det samlede bygningsareal, eller hvis ejendomsvurderingen for boligen er stgrre end
halvdelen af den samlede ejendomsvurdering ekskl. grundvaerdien.

En ejerlejlighed, som ligger i en ejendom, hvor der ogsa bliver udfgrt erhverv, er omfattet af
ordningen, hvis ejerlejligheden benyttes til beboelse. | disse tilfeelde skal der udfgres en
tilstandsrapport pa ejerlejligheden og en tilstandsrapport pa feellesejet, herunder ogsa
faelleseje, der hgrer til en eventuel erhvervsdel pa ejendommen.

| tvivistilfaelde, skal forholdet sgges afklaret, fgr eiendommen handles. Det vil veere en
medvirkende ejendomsformidlers eller advokats pligt at radgive om dette.

3.01.2 Ejendommen skal veere Klart defineret

Det skal altid klart defineres, hvilken ejendom, tilstandsrapporten skal omfatte. Hvis det kun
er én eller nogle af bygningerne pa en ejendom, der skal salges og laves tilstandsrapport for,
skal der ske en udmatrikulering af den pagaeldende del af ejendommen, for
tilstandsrapporten har gyldighed. Hvis ejendommen ikke er udmatrikuleret pa tidspunktet
for indberetning af tilstandsrapporten, skal man i tilstandsrapporten under “Andre
bygningsoplysninger” eller “Generelle kommentarer” angive, at gyldigheden er betinget af,
at der er foretaget en udmatrikulering.

Det kan ogsa forekomme, at en bygning pa en grund tilhgrer en anden end grundens ejer. Er
bygningen i dette tilfeelde selvsteendigt registreret i tingbogen kan der udarbejdes
tilstandsrapport, da der i sa fald er tale om en selvstaendig ejendom, jf. tinglysningslovens §
19. Det er szelgers ansvar, at betingelserne for at anvende huseftersynsordningen og derved
friggre sig for sit seelgeransvar er opfyldt. @nskes der udarbejdet tilstandsrapport i dette
tilfeelde ma szelger saledes sgrge for at skaffe dokumentation fra tinglysningsretten for, at
bygningen er selvsteendigt registreret.

3.02 Omfanget af eftersynet pa visse ejendomme

3.02.1 Generelt

Huseftersynsordningen omfatter et bredt spektrum af ejendomme. Nogle typer af
ejendomme og ejerforhold giver ofte anledning til tvivl om omfanget af eftersynet samt om
omfanget af seelgerens oplysninger. Derfor gennemgas en raekke af de situationer, hvor de
mest almindelige tvivlsspgrgsmal opstar, i de naeste afsnit.
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3.02.2 Ejerlejligheder

For ejerlejligheder skal der laves to tilstandsrapporter: én for den pagaeldende ejerlejlighed
og én for det bygningsmaessige falleseje. Fellesejede friarealer og fzelles
vedligeholdelsesforpligtigelse er uvedkommende for tilstandsrapporten.

Tilstandsrapporten for ejerlejligheden skal under “Andre bygningsoplysninger” henvise til
Isbenummeret pa tilstandsrapporten for feellesejet.

3.02.3 Szerligt om tilstandsrapporten for faellesejet

Tilstandsrapporten for feellesejet skal omfatte hele det bygningsmaessige felleseje. Hvis den
bygningssagkyndige er i tvivl om, hvilke bygninger feellesejet omfatter, skal han bede
saelgeren om naermere oplysninger herom. Ejerlejlighedens andel i feellesejet vil typisk
fremga af kgbsaftalen og af ejerforeningens vedtaegter.

Det er salger, der skal udfylde seelgeroplysningerne pa fallesejet. Dette skal ses i lyset af, at
seelger Igbende har modtaget kopier af generalforsamlingsreferater, protokollater, samt
meddelelser fra administrator m.v.

Den bygningssagkyndige skal ikke fremskaffe oplysningerne eller granske de omtalte
dokumenter. Den bygningssagkyndige kan laegge selgerens oplysninger til grund for sin
udarbejdelse af rapporten.

Det anbefales dog, at den bygningssagkyndige sikrer sig, at det star i rapporten, hvad salger
oplyser om afgraensningen af feellesejet. Det anbefales ogsa, at den bygningssagkyndige
skriver i rapporten, at den er udarbejdet pa grundlag af disse oplysninger.

Ejerforeningen har mulighed for at udarbejde en tilstandsrapport for faellesejet, der kan
anvendes af flere szelgere inden for gyldighedsperioden pa 6 maneder. | denne situation kan
seaelgeroplysningerne vaere udfyldt og underskrevet af ejerforeningens administrator, men i
sa fald skal szelgeren ogsa godkende og underskrive salgeroplysningerne.

Prisen for en tilstandsrapport pa faellesejet aftales individuelt i henhold til bilag 1 i
bekendtggrelsen om huseftersynsordningen.

Har den sagkyndige sikker oplysning om, at der ikke er noget bygningsmaessigt feelleseje
udover grunden, og undersggelsen af det almindelige baggrundsmateriale ikke skaber tvivl
om denne oplysning, kan man undlade at udarbejde tilstandsrapport for feellesejet. | stedet
skrives det preecist i tilstandsrapporten for ejerlejligheden under "Fglgende materiale forelg"
i punktet “Andre bygningsoplysninger”, at der er tale om en ejerlejlighed i en
ejerlejlighedsforening uden bygningsmaessigt feelleseje. Den sagkyndige skal efterspgrge og
angive skriftligt materiale om dette pa en entydig made. Hvis det ikke foreligger, skriver

man, hvem oplysningen stammer fra.

3.02.4 Ideelle anparter

Ideelle anparter er en form for ejerskab, hvor en ejendom ejes i et faellesskab, der er
sammensat af procentuelt definerede anparter. En samejeoverenskomst fastlaegger her de
enkelte anpartshaveres eksklusive brugsret (ikke ejendomsret) til specifikke omrader i den
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pagaldende bygning — det kan veaere vaerelser, bygningsafsnit, boligceller eller hele
lejligheder.

Samejet indebzerer, at tilstandsrapporten ved salg af en enkelt ideel anpart skal omfatte hele
ejendommen og tilhgrende andre bygninger. Alle boligceller i bygningerne skal saledes
gennemgas i fuldt omfang.

Man ma gerne opdele eftersynet i flere rapporter (jf. princippet i bekendtggrelsens § 21 om
ejerlejligheder og feellesarealer). Dette indebaerer, at tilstandsrapporten ved salg af en ideel
anpart typisk vil veere betydelig mere omfattende end ved salg af en ejerlejlighed.

Det er szlger (indehaveren af den ideelle anpart), der skal udfylde salgeroplysningerne for
hele ejendommen inklusive alle veerelser, bygningsafsnit, boligceller eller hele lejligheder.
Det er szelger, som skal skaffe adgang til alle boligceller i forbindelse med gennemgangen af
ejendommen.

3.02.5 Nedlagte landbrug

Nedlagte landbrug er ogsa omfattet af huseftersynsordningen. Landbruget er nedlagt, hvis
landbrugspligten er ophaevet, og ejendommen hovedsagelig anvendes til beboelse for
seelger eller hovedsagelig er bestemt til beboelse for kgber.

Samtlige bygninger pa ejendommen skal registreres i tilstandsrapporten.

3.02.6 Landbrug med betinget kgbsaftale

Landbrug, hvor kgbsaftalen er betinget af, at landbrugspligten ophaves, er omfattet af
ordningen. Det skal anfgres i tilstandsrapporten under “Andre bygningsoplysninger” eller
“Generelle kommentarer”, at tilstandsrapporten fgrst er gyldig, nar landbrugspligten
ophaeves i forbindelse med salget af ejendommen.

Samtlige bygninger pa ejendommen skal registreres i tilstandsrapporten.

3.02.7 Kolonihaver

Det kan ikke siges entydigt, om en kolonihave er omfattet af huseftersynsordningen. Dette
vil afhaenge af den konkrete juridiske konstruktion for kolonihaveforeningen, herunder om
ejerforholdene svarer til ejerforholdene for fast ejendom, eller om der naermere er tale om
andelsbolig lignende forhold. Det er salgers ansvar, at betingelserne for at anvende
huseftersynsordningen og derved friggre sig for sit salgeransvar er opfyldt. Det vil derfor
vaere op til szelger (og dennes radgivere) at tage stilling til, om en kolonihave i det konkrete
tilfeelde er omfattet af ordningen.
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4. Grundlaeggende begreber og retningslinjer for
bygningsgennemgangen

4.01 Bygningsgennemgangens formal
Den bygningsgennemgang, som den bygningssagkyndige foretager for at udarbejde en
tilstandsrapport, har til formal at afdeekke skader ved bygningerne.

Efter § 2 a, stk. 1, 2. punktum, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
er bygningsgennemgangens formal at afklare, i hvilket omfang den gennemgaede bygnings
fysiske tilstand er ringere end tilstanden af tilsvarende intakte bygninger af samme alder.

| overensstemmelse med de forudsaetninger om bygningsgennemgangens indhold, som
folger af forarbejderne til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom,
indeholder § 13 i bekendtggrelse om huseftersynsordningen en beskrivelse af
bygningsgennemgangens narmere formal. Det fremgar af bestemmelsen at:

”Bygningsgennemgangen har til formal, at afklare, i hvilket omfang den gennemgaede
bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden af tilsvarende intakte bygninger af samme
alder. Ved bygningsgennemgangen skal afdaekkes skader eller tegn pa skader, sdsom brud,
lekager, deformeringer, sveekkelser, revnedannelser og gdelaeggelser. Som skader eller
tegn pa skader regnes ogsa manglende bygningsdele og andre fysiske forhold, nar disse
forhold giver naerliggende risiko for skader, hvis der ikke saettes ind med saerlig omfattende
vedligeholdsarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.”

Om en bygning har en skade, afhaenger saledes af en vurdering af, om bygningens fysiske
tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Det kritiske
punkt er her, hvornar et forhold kan betegnes som en egentlig skade, eller hvornar det kan
betegnes som aldersbetinget slid og/eller mangelfuld vedligeholdelse. | graensetilfalde vil
denne opdeling bero pa den bygningssagkyndiges faglige skgn, men det skal i den
forbindelse understreges, at selv om et skadesforhold er forventeligt, sa er det stadigvaek en
skade, som skal registreres.

4.02 Bygningsgennemgangens grundlag
Bygningsgennemgangen skal foretages med professionel omhu og med brug af den indsigt
og erfaring, som kan forventes af bygningssagkyndige.

Medmindre andet aftales, skal bygningsgennemgangen vzre visuel med brug af enkle
handredskaber og orienterende malinger, men uden destruktive indgreb. Der skal anvendes
handredskaber, som kan forudsaettes anvendt i branchen. Se naermere i kapitel 4.06 om
underspggelsesmetoder og veerktgjer.

Samtlige ejendommens bygninger er omfattet af huseftersynet og skal registreres og anfgres
under bygningsoversigten, ogsa selvom de ikke er medtaget eller ikke er korrekt anfgrt i
BBR-ejermeddelelsen. Dette geelder ogsa bygninger under 10 m2, der normalt ikke vil
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fremga af BBR, da der ikke er anmeldelsespligt. Den nedre graense for bygninger, der skal
medtages fremgar af kapitel 5.02.1 om inddeling af eiendommen i bygninger og
bygningsafsnit.

Uden for bygningsgennemgangen falder efter § 15 i bekendtggrelse om
huseftersynsordningen:

e bagatelagtige forhold, som ikke kan antages at pavirke bygningens brug eller vaerdi
navnevardigt

e bygningsdele, der ikke kunne efterses, jf. § 14

e bygningens funktionsforhold ud over, hvad der omfattes af § 13

e bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter, bortset fra dbenlyse overtraedelser
af bygningslovgivningen

e xstetiske og arkitektoniske forhold

e papegning af seedvanligt slid og &elde, som er normalt for bygninger af den
pagaldende alder

e indretninger uden for selve bygningen, sdsom vandstik

o |gs@re, sasom harde hvidevarer

e bedgmmelse af bygningens almindelige vedligeholdelsestilstand.

Bygningsgennemgangen omfatter ikke indretninger uden for selve bygningerne eller forhold
ved grunden, som ikke har indflydelse pa bygningernes tilstand. Det vil f.eks. veere rgr- og
stikledninger, der er nedgravet pa grunden, udendgrs svgmmebassiner, kloakanlaeg,
forurening pa grunden, nedgravede olietanke og fritstaende lze- og havemure.

Havemure og terrasser, der er en konstruktiv sammenbygget del af besigtigede bygninger, er
omfattet af huseftersynet. Er der for eksempel tale om en stgrre overdakket terrasse, skal
det overvejes at angive den med selvstaendigt litra. Den bygningssagkyndige skal dog altid
vurdere forhold ved grunden, der kan medfgre skader pa bygningen, som for eksempel vand
pa grunden, der kan kreeve sarlig sokkelhgjde.

4.03 Tilstandsrapporten

Tilstandsrapporten udarbejdes af den bygningssagkyndige pa baggrund af
bygningsgennemgangen i henhold til de til enhver tid geeldende retningslinjer givet af
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter.

Senest 14 dage efter bygningsgennemgangen skal tilstandsrapporten indberettes i de
geeldende skemaer pa det internetbaserede informations- og forvaltningssystem,
www.heweb.dk.

Tilstandsrapporten skal oplyse om bygningernes fysiske tilstand med henblik p3, at disse
oplysninger kan indga i kebers vurdering af, om han vil kebe ejendommen, samt i parternes
vurdering af, hvad ejendommen i givet fald skal koste.
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Tilstandsrapporten indeholder:

e  beskrivelser og klassificering af de konstaterede skader eller tegn pa skader for hver
bygningsdel i eiendommens bygninger

e  oplysninger om baggrundsmateriale og den sagkyndiges afgraensning af
bygningsgennemgangens omfang

e salgers oplysninger om ejendommen

e den sagkyndiges registrering af materialer og konstruktioner i de enkelte
bygningsdele til brug for ejerskifteforsikringen.

Tilleg med andre oplysninger om ejendommen, der vedlaegges som supplement til
tilstandsrapporten af salger eller seelgerens ejendomsmeaegler, er ikke omfattet af
huseftersynsordningen.

4.04 Skadesbegrebet

Det skal ved bedgmmelse af en skade vurderes, om skaden udvikler sig, eller om det er en
skade, som ikke vil udvikle sig yderligere. Hvis det er en skade, som er under udvikling, skal
den bygningssagkyndige vurdere om udviklingen vil forvolde skader pa andre bygningsdele.

Skadesbegrebet er defineret i 5 hovedgrupper: fysiske skader, fysiske mangler, fejl, abenlyse
afvigelser fra bygningslovgivningen og forhold der medfgrer en risiko for personskade.

1. Fysiske skader, som kan konstateres ved en visuel gennemgang af ejendommen,
herunder ved hjalp af enkle tekniske redskaber til ikke destruktive undersggelser og
orienterende malinger. Den nedre graense for forhold, som skal registreres, er, om
en manglende registrering kan give anledning til usikkerhed i den almindelige
forbrugers bedgmmelse af bygningen. Dette skal ikke forstas som den enkelte
forbrugers subjektive vurdering, men som malestok for den bygningssagkyndiges
professionelle sken over omfanget af registreringsforpligtelsen.

2. Manglende bygningsdele og andre fysiske forhold, der kan fgre til en skade, eller
som i sig selv ma betragtes som en skade. Der kan vaere tale om manglende
bygningsdele eller manglende montering af bygningsdele. Registreringen skal
omfatte forhold, man med rimelighed kan forvente er i orden. Den nedre graense for
forhold, som skal registreres, er, om en manglende registrering kan give anledning til
usikkerhed i den almindelige forbrugers bedgmmelse af bygningen.

3. Fejl, der kan fgre til en skade, eller som i sig selv ma betragtes som en skade. Det vil
f.eks. kunne veaere:

o udfgrelsesfejl (f.eks. bagfald i vadzone og afvigelser fra almindeligt kendte
monteringsforskrifter m.v., hvis dette kan have negativ betydning for
bygningsdelens levetid m.v.)

e materialefejl (f.eks. udviklingsskader/de fgrste asbestfri eternitplader)

e konstruktionsfejl (f.eks. dampspaerre pa den kolde side af konstruktionen).
Abenlyse fejl skal registreres, ogsa selvom de ikke ser ud til at have gjort skade i lang
tid. Hvis den bygningssagkyndige mener, at der ikke er problemer forbundet med
byggefejlen, skal begrundelsen skrives i noten under skadesbeskrivelsen.
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4. Abenlyse afvigelser fra bygningslovgivningen. Skal registreres, ogsa selv om der ikke
kan konstateres en fysisk skade. En bygning eller bygningsdel er ulovlig, hvis den var
ulovlig pa tidspunktet for opfgrelsen, eller da et eventuelt bygningsteknisk indgreb
blev foretaget. Med bygningslovgivningen forstas primaert byggeloven,
bygningsreglementer og generelle bygningstekniske forskrifter.

Registreringskravet er begraenset til de afvigelser, der ma forventes at vaere
abenlyse for en bygningssagkyndig ved den visuelle gennemgang af ejendommen og
det foreliggende tegningsmateriale.

5. Personskaderisiko. Man skal registrere forhold, der ud fra en konkret vurdering
indebzerer personskaderisiko. Hermed menes ikke en fjern og hypotetisk risiko for
personskade, men en paregnelig og naerliggende risiko. Det kan for eksempel vaere:

e risiko for kollaps eller nedfaldende bygningsdele

e steerkt brandbare materialer

e utilstraekkelig brandmodstandsevne

e manglende eller utilstraekkelige flugtveje

e sundhedsskadelige materialer

e gennembrudt radonsikring i nyere huse, hvor det kan konstateres visuelt
e skimmelsvamp og herunder nzerliggende risiko for dette
e beboelse i keelderrum, hvis lovlighed ikke kan konstateres
o utilstraekkeligt aftreek eller friskluftstilfgrsel

o utilstraekkelig faldsikring, herunder balustertaethed

e skoldnings- eller forbraendingsrisiko.

Registreringspligten omfatter dbenlyse og vaesentlige forhold, der ud fra en konkret
vurdering indebaerer personskaderisiko, ogsa selv om forholdene kan veaere forventelige for
ejendomstypen.

Eksempler pd skader
Bemaerk, at disse eksempler kun er vejledende og ikke normgivende:

e Begroninger eller tilsmudsning af facader kan indikere problemer med tagnedigb
eller problemer med afvanding af tagkonstruktionen, sa der kan opsta risiko for
opfugtning og f@lgeskader pa den gvrige del af konstruktionen.

e Revnerivaegge kan indikere stabilitetsproblemer i huset i form af mangelfuld
vindafstivning

e Kalkudfzaeldninger eller andre udfaldninger ved rgrsamlinger eller andre steder pa
den synlige del af installationerne kan indikere utaetheder i rgrsystemet.

e Afskalninger af tegltagsten eller mursten kan indikere en frostspraengning i
materialet.

o Insektangreb i f.eks. treeveerk eller murvaerk, som kan reducere konstruktionens
stabilitet.

Fine revner eller kalkspringere i enkelte mursten er som oftest stillestdende og vil ikke
udvikle sig videre. Disse kan derfor ofte betragtes som kosmetiske. Det samme geelder for

Side 25 af 70 Gealdende fra den 1. oktober 2013



BY, BOLIG

Handbog for beskikkede bygningssagkyndige LANDDISTRIKTER

4. Grundlzeggende begreber og retningslinjer for bygningsgennemgangen

fine netrevner i betonoverflader, som ofte kun er tegn pa udtgrring i det yderste slamlag og
et udtryk for udfgrelseskvaliteten.

Det er vigtigt, at det ud over registreringen af skader eller tegn pa skader, ogsa anfgres, hvis
der er tvivl eller mistanke om, at et symptom kan indikere, at en skade stadig udvikler sig. |
mange tilfaelde kan en fejl eller skade ikke direkte konstateres, men der kan vaere tegn pa, at
der er problemer. Det kan derfor vaere ngdvendigt at foresla yderligere undersggelser, og
disse bgr i sa fald praeciseres i tilstandsrapporten.

Eksempel pd indikatorer
Bemeerk, at disse eksempler kun er vejledende og ikke normgivende:

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

e Sjuskede udfgrte VVS-installationer kan indikere, at de ikke er udfgrt af en fagmand,
og dermed veere fejlbehaeftede.

e  Fugtpletter pa vaeg, f.eks. bag mgbler eller gardiner, kan indikere kuldebro eller
vandindtraengning.

e Lukkede ventilationshuller i krybekaelder eller i tagkonstruktionen indikerer
begraensning i udluftning og efterfglgende fare for svampe eller radangreb.

4.05 Karakterskalaen

4.05.1 Generelt

Der er tre forhold, som pavirker bedgmmelsen af en bygningsdel i forhold til den forventede
intakte tilstand: Alder, vedligeholdstilstand og skader (eller tegn pa skader). Nar den
bygningssagkyndige har registreret en skade, skal han foretage en vurdering af, om forholdet
er stabilt, eller det vil udvikle sig. Herunder skal det skrives i tilstandsrapporten, hvilke
konsekvenser en eventuel skadesudvikling skgnnes at fa for den pagaeldende bygningsdel.
Det skal ogsa angives om skadesudviklingen ogsa skgnnes at fa konsekvenser for andre
tilstedende bygningsdele og hvilke.

En selvsteendig bedgmmelse af restlevetid og almindeligt slid ligger uden for
huseftersynsordningen.

Karaktergivningen er i mange tilfeelde vanskelig, og der er et betydeligt fagligt skgn
involveret. Forskellen pa K1 og K3 kan f.eks. skyldes en mindre forskel i den faglige vurdering
af risikoen for skadens udvikling eller fglgeskader inden for overskuelig tid, uden at det kan
siges, hvilken vurdering der er den mest korrekte. Der vil saledes kunne forekomme
acceptable forskelle mellem forskellige bygningssagkyndiges bedgmmelse af det samme
forhold. Men der vil selvfglgelig ogsa kunne forekomme uacceptable forskelle, f.eks. hvis en
vurdering afviger abenlyst fra praecedens og det "alment tekniske feelleseje”, uden det er
begrundet.

Karakteren skal passe med beskrivelsen og en eventuel note. Dette er afggrende for, om der
samlet set er givet en fuldt forstaelig og korrekt fremstilling af skaden. Hvis der ikke er
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overensstemmelse mellem karakter og beskrivelse, vil der vaere tvivl om, hvad der er
geeldende, og det medfgrer gkonomisk risiko for k@ber og saelger. Hvis karakter og
beskrivelse stemmer overens, men ikke svarer til skaden, er der ogsa tale om den samme
risiko.

De observerede skader eller tegn pa skader klassificeres pa et af karakterskalaens fem
niveauer ud fra en vurdering af deres konsekvenser.

KO: Kosmetiske skader

Karakteren KO beskriver skader eller forhold, som kan pavirke kgbers indtryk af bygningen.
Der vil veere tale om overfladiske skader eller forhold, hvor der ikke er sket en egentlig
molestering af byggematerialer. Sddanne forhold er normalt uden betydning for
bygningsdelens eller komponentens funktion, men kan pavirke indtrykket af bygningen.

Eksempler (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgivende):

e  Usadvanlig slidte og skjoldede gulve

e  Misfarvninger eller skjolder, der er opstaet ved, at der f.eks. er spildt vand pa et gulv
e  Malerstaenk

e  Sma ujeevnheder i bygningsdele

e  Sma skaevheder i bygningsdele

e Lgse dgrhandtag

e Ridser pa dgre, karme eller bygningsdele

e Manglende eller defekte taetningslister pa dgre eller vinduer, uden fglgeskader.

K1: Mindre alvorlige skader

Karakteren K1 beskriver skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningens eller
bygningsdelens funktion. Der vil veere tale om skader som ikke forvaerres med tiden, men
hvis de ikke omtales, kan det give anledning til usikkerhed med hensyn til bedgmmelsen af
huset.

Eksempler (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgivende):

e  Satnings- og stabilitetsrevner, der er opstaet i forbindelse med bygningens
opfgrelse eller kort tid herefter og skennes at veere i ro

e  Fine netrevner i sokkelpuds (udtgrringsrevner)

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

e  Kalkspringere i mursten

e Revneriindervaegge af letbeton, som ikke fortszetter videre i konstruktionen og ikke
skyldes saetnings- og/eller stabilitetsrevner

e Slidte og skjoldede gulve

e Defekter pa dgrplader (huller)

e Vaeg, der er skaev

e  Overfladerust pa VVS installationer.
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K2: Alvorlige skader

Karakteren K2 beskriver skader i udvikling, som medfgrer, at bygningsdelens funktion svigter
inden for overskuelig tid. Dette vil ikke medfgre skader pa andre bygningsdele.

Eksempler (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgivende):

e  Satnings- og stabilitetsrevner, der ikke sk@nnes at vaere i ro, men som ikke vurderes
at give anledning til skader pa andre bygningsdele

e  Nedbrudte traekonstruktioner uden risiko for skader pa andre bygningsdele

e Nedbrudte dgre eller vinduer

e  Utaette tagrender, hvis bygningen eller bygningsdele ikke kan tage skade

e Tarede beslag pa dgre eller vinduer

e Nedbrudte glaslister

e  Punkterede termoruder

e  Fugtproblemer i forbindelse med bekladning pa keeldervaegge

e  Defekte gulve

e  Fliser med markant mangelfuld vedhaftning til underlaget uden for vandbelastet
vadzone

e  Utaette fuger uden for vandbelastet vadzone.

K3: Kritiske skader

Karakteren K3 beskriver skader i udvikling, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion
svigter inden for overskuelig tid. Dette svigt risikerer at medfgre skader pa andre
bygningsdele.

Overskuelig tid er her bestemt som det tidsrum, som den beskikkede bygningssagkyndige
vurderer, at bygningsdelens funktion vil svigte indenfor. | vurderingen indgar det, om der
skal saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andet forebyggende
arbejde. Vurderingen vil ogsa veere afhaengig af selve bygningsdelen, dennes konstruktion,
materialevalg, alder, beliggenhed, slid og stand.

Eksempler (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgivende):

e  Saetnings- og stabilitetsrevner, der ikke skgnnes at veere i ro, og som vurderes til at
medfdre skader pa andre bygningsdele

e  Mangelfuld udluftning af krybekaelder, nar det vurderes, at det har betydning for
konstruktionerne

e  Revneribaerende konstruktionsdele

e Nedbrudte treekonstruktioner, hvor der er risiko for skader pa andre bygningsdele

e Vandindsivning ved dgre eller vinduer

e  Mangelfulde (f.eks. bagfald) eller utaette tagrender, hvis bygningen eller
bygningsdele kan tage skade (K1, hvis der ikke skgnnes risiko for fglgeskade)

e Nedbrydninger eller deformationer af tagbelaegning

e  Uteette tagflader, inddeekninger og samlinger
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e  Utilstraekkelig eller manglende fastggrelse af tagbeklaedning, nar det vurderes, at
forholdet har betydning for konstruktionen

e  Skumunderstrggne tagsten, nar taget er, eller kan blive utaet, eller nar laegter er eller
kan blive opfugtet

e Nedbrydning eller deformation af undertag

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

e  Uteette fuger i vadzoner, nar der ikke er vddrumsmembran

o Aflgb, der ikke er udfgrt efter forskrifterne, sa det skgnnes, at der er risiko for
felgeskader, - eksempelvis en forvitret ra betonudstgbning i gulvaflgb i vandbelastet
vadzone

e  Fliser med markant mangelfuld vedhaftning til underlaget i vandbelastet vadzone

e  Galvanisk taering i installationer

e  Synlige teeringer i VVS-installationer

o Kedler, hvor manglende ekspansionsmuligheder medfgrer risiko for spraengning af
installationer (disse er endvidere dbenbart ulovlige)

e  Konstruktioner, som direkte eller indirekte kan forvolde personskade, og som er
dbenbar og visuel, herunder organiske/fugtabsorberende materialer i fugtige
miljger, der kan danne grobund for skimmelvaekst.

UN: Bgr undersgges neermere

Karakteren UN beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan fastlaegges tilstreekkeligt ved den
visuelle gennemgang. Det kan veere en alvorlig skade, hvorfor art, omfang og konsekvenser
altid bgr afklares. Det kan dog ogsa vaere en ubetydelig lille skade, eller slet ikke nogen
skade. Der vil i alle tilfaelde vaere tale om forhold, som det kraever szerlig specialviden at
afkode.

Karakteren UN er den karakter, der skaber stgrst uklarhed for kgber, idet skadens art, arsag,
omfang eller konsekvenser fgrst kan afklares ved en efterfglgende undersggelse uden for
huseftersynsordningen.

Ved anvendelse af UN skal det i videst muligt omfang specificeres, hvad den “naermere
undersggelse” skal omfatte.

Eksempler (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgivende):

e  Enkelte eller flere revner i fundamenter eller vaegge, hvor det ikke kan afklares, om
de skyldes blgd bund, differenssaetninger, udtgrring eller rystelser fra trafik

e  Skaeve bygninger eller gulve, der har karakter af seetninger eller andre uafklarede
arsager

e  Satningsrevner og stabilitetsrevner, nar arsagen ikke kan afklares/sandsynligggres

e Indikationer pa manglende udluftning af krybekaelder, som bl.a. kan medfgre rad
eller svampeangreb i gulvkonstruktionerne
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e  Mug eller fugtskjolde pa yder- eller indervaegge, hvor det ikke kan afklares, om det
skyldes kuldebroer i facaden, defekte vandfgrende installationer eller andre arsager
som f.eks. utilstraekkelig fugtisolering af vaegge mod ydre konstruktioner eller terraen

e Indikationer pa manglende udluftning af tagrum, som bl.a. kan medfgre rad eller
svampeangreb i tagkonstruktionerne

e Sned=xkkede bygningsdele, der ikke har kunnet besigtiges

e  Hyppig og langsommelig pafyldning af vand pa varmeanlaeg, som kunne skyldes
uteetheder i den skjulte installation eller i kedler m.m.

4.05.2 Eksempler pa anvendelsen af karakterskalaen

Det er ikke muligt at opstille facitlister for klassifikation af skader. Karakteransaettelsen beror
pa den bygningssagkyndiges faglige vurdering af de konkrete fysiske forhold og
observationer, som findes pa stedet i hvert enkelt tilfaelde.

Det “samme forhold” kan veere klassificeret forskelligt som en fglge af individuelle forhold,
og i det fglgende er der givet tre eksempler pa dette:

Eksempler (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgivende):
Eksempel 1: Lgbesod

Lebesod pa skorsten kan give 4-5 forskellige karakterer afhaengig af forhold pa stedet, selv
om betegnelsen "lgbesod” er den samme.

Karakteren K1 eller KO anfgres, hvis det er en gammel Igbesodsskade, hvor arsagen til
skaden er stoppet, sa den ikke udvikler sig mere, eller hvis skorstenen ikke benyttes mere.

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

Karakteren K3 anfgres, hvis det er en Igbesodsskade, der er under udvikling, hvor arsagen
ikke er stoppet. Fugten fra Igbesoden vil her opfugte (og skader dermed ogsa) de tilstgdende
traekonstruktioner eller lofter.

Karakteren UN anfgres, hvis det er en Igbesodsskade, hvor arsagen til Igbesoden er ukendt,
idet der kan veere flere arsager eller kilder til skaden. Det kan skyldes lokale forhold, som den
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 afhaengig af forholdene pa stedet.

Karakteren K1 eller KO anfgres, hvis gulve kun er slidt i overfladen, og det ikke har nogen
funktionsmaessig betydning. Det kan vaere afslidt lak, nedslidte men stadig intakte trappetrin
eller gulvbelaegninger, hvor overfladen er afslidt, men hvor belagningen ellers er intakt.
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Karakteren K2 anfgres, hvis gulve er skadet i en sddan grad, at der er risiko for brud, men
ellers er uden fare for skade pa andre bygningsdele og/eller personer. Det kan ogsa vaere
gulvbelaegninger, der er ved at veere slidt igennem.

Karakteren K3 anfgres, hvor der i sjeeldne tilfelde kan vare gulve eller trappetrin, der er
slidt igennem, sa der er risiko for brud, der kan medfgre skade pa andre bygningsdele og
personskade.

Karakteren UN anfgres, hvis der er skader eller indikationer pa skader eller sveekkelser, og
det ikke visuelt er muligt at afdaekke arsagen. Det kunne vaere gulve, der har skeevheder,
buler, lunker, ud over det forventelige eller lokale deformationer og “blgde” omrader. Det
kan ogsa veere belaegninger, der udviser skader af en type, der visuelt ikke kan afdaekkes.

Eksempel 3: Satnings- og stabilitetsrevner i vagge

Revner i vaegge kan give 4-5 forskellige karakterer afhaengig af forhold pa stedet, selv om
betegnelsen "revner” i sig selv er den samme.

Karakteren K1 eller KO anfgres, hvis det sk@nnes, at revnen er gaet i ro, og ikke giver
anledning til andre skader. Mange huse har revner af denne type, som opstar kort efter, at
huset eller tilbygningen er opfert, hvorefter de normalt gar i ro. De kraever dog stadig
vedligeholdelse, men de giver normalt ikke anledning til skader.

Karakteren K2 anfgres, hvis det skgnnes, at saetnings- og stabilitetsrevner ikke er gaet i ro,
men at revnen ikke sk@gnnes til at give 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 naevnte
bygningsdel, der med tiden skades.

Karakteren K3 anfgres, hvis det skgnnes, at saetnings- og stabilitetsrevner ikke er gaet i ro, og
at revnerne giver anledning til skader pa andre bygningsdele. Dette vil f.eks. sige aktive
seetnings- og stabilitetsrevner, der forplanter sig op gennem bygningerne.

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

Den bygningssagkyndige har ikke altid en reel mulighed for at afdaekke den endelige arsag til
revner i huse, da dette enten ville kraeve en geoteknisk undersggelse af
jordbundsforholdene og/eller en beregning af husets konstruktioner, som i begge tilfeelde
falder uden for ordningen.

4.06 Undersggelsesmetoder og verktgjer i forbindelse med visuelt
eftersyn

Bygningsgennemgangen skal vaere visuel med brug af enkle handredskaber til ikke
destruktive undersggelser, som kan forudszettes anvendt i branchen. Kriteriet for et ikke-
destruktivt indgreb er, at den undersggte konstruktion i det veesentlige efterlades som
forefundet. Eftersynet bgr underbygges af orienterende malinger.
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Et visuelt eftersyn forudseetter:

e  Ensolid byggeteknisk viden der i rimeligt omfang er opdateret pa ”det alment
tekniske feelleseje”, jf. definition af begrebet introduktionen til Teknisk Stabi.

e  Et godt kendskab til de bygningstyper af varierende alder, der er omfattet af
ordningen, og hvor i bygningerne, der erfaringsmaessigt kan vaere skader eller tegn
pa skader.

Ved bygningsgennemgangen er det hensigtsmaessigt at anvende:

e  Ensystematisk fremgangsmade, der sikrer at alle bygningsdele gennemgas,
herunder med fokus pa de relevante opmaerksomhedspunkter, jf. kapitel 5.03.2 om
opmarksomhedspunkter ved de enkelte bygningsdele.

e  Enstikprgvevis udveelgelse af observationsfelter ved bygningsdele der omfatter
mange ens komponenter, og derfor ikke kan forventes undersggt i fuldt omfang.
Observationsfelterne udvaelges ud fra kendskabet til risikobehaeftede omrader, og
udvides i det omfang, der her konstateres afvigende tilstande

e  Eventuelle fotografier til internt brug, der beskrive skader og fastholde deres omfang
og art. Dette er en hjaelp, nar rapporten skal udarbejdes, samt nar/hvis forhold pa
stedet senere skal dokumenteres.

Som tekniske hjaelpemidler anbefales den bygningssagkyndige at medbringe:

e en kraftig lygte, da der ikke er lys alle steder, hvor en bygning skal efterses

e  bankevaerktgj til registrering af hulheder/mangelfuld vedhaeftning af puds og fliser

e et spejl til undersggelse af bygningsdele, der kun indirekte er visuelt tilgeengelige

e en fugtighedsmaler til stikprgvevise undersggelser af fugtindhold i vaegge
(kapacitetsfugtmaler) og treekonstruktioner (indstiksfugtmaler)

o syl til stikprgvevise undersggelser af traekonstruktioner m.m.

o  skruetraekker til eventuel afmontering af lemme og gulvriste

e stige, som kan skydes eller foldes sammen, sa den kan vaere i et bagagerum pa en bil
og udslaet have en laengde pa ca. 3,5 meter

o  kikkert for eftersyn af bygningsdele, hvor direkte besigtigelse ikke er muligt som
felge af hgjder, placering og andre forhold

e vaterpas i kort udgave til stikprgvevis tjek af fald pa gulve og tilsvarende malinger
(det er en god idé, at der i vaterpasset er indbygget en vinkelmaler til stikprgvevis
kontrol af taghaeldninger, hvis man ikke pa anden made foretager denne kontrol)

o fotografiapparat til egen dokumentation, sa det er muligt at dokumentere
forholdene, som de var ved gennemgangen af ejendommen

e maleband eller tommestok til brug for eventuel opmaling, der dog normalt ikke er
omfattet af ordningen.

Det forventes, at der anvendes fugtighedsmaler, stikprgvevis i vddrum og pa udvendig side
af vadrumsvaegge, i tagkonstruktionen, i andet traevaerk og pa kaeldervaegge. Det anbefales
endvidere, at der foretages stikprgvevise skgn af revnevidder i beton eller murfacader.
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Resultater fra sddanne orienterende malinger, eventuelt kombineret med fotografier, vil
ofte veere en stgtte for entydige og objektive beskrivelse af eftersynets observationer. De
kan endvidere fa veerdi ved en eventuel senere uenighed eller tvist.

4.07 Videregaende undersggelser uden for ordningen

Undersggelser, som kraever specielt maleudstyr (f.eks. indeklimaundersggelser) eller indgreb
i konstruktionen (f.eks. kontrol af radonspaerre), vil normalt ligge uden for det normale
eftersyn og skal honoreres szerskilt. Hvis det skgnnes ngdvendigt at fglge op pa specielle
tilstande for at afklare risikoen for en skade i en bygningsdel, skal sddanne undersggelser
aftales pa forhand med salgeren.

Som videregaende ikke-destruktive undersggelser kan naevnes trykmaling af
centralvarmeanlaeg, samt fotografering af kloakledninger.

Destruktive undersggelser vil altid ligge uden for det normale eftersyn og skal honoreres
saerskilt.

Disse undersggelser kan anbefales i bestemte situationer, hvor andre metoder viser sig
utilstraekkelige.

Destruktive undersggelser betyder, at der skal gribes ind i konstruktionen for at konstatere
f.eks. svampeangreb i gulv eller kaelderkonstruktionen. De bygningsmaessige indgreb skal
altid aftales med szlger.
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5. Bygningsgennemgangens forberedelse, gennemfgrelse og
rapportering

5.01 Forberedelsen af bygningsgennemgangen
Skriftligt baggrundsmateriale er et veesentligt led i forberedelsen af bygningsgennemgangen
pa ejendommen.

Den bygningssagkyndige skal i god tid inden bygningsgennemgangen bede ejeren om at
finde relevant skriftligt materiale om ejendommen frem, sa der bliver mulighed for at efterse
det inden, eller senest i forbindelse med bygningsgennemgangen. Som standard skal den
bygningssagkyndige sp@rge efter bygningstegninger og projektbeskrivelser. Hvis den
bygningssagkyndige ikke har direkte adgang til det seneste energimaerke, fordi det er fra fgr
den 1. september 2006, ma ejeren anmodes om at udskrive eller maile PDF-filen.

Den bygningssagkyndige skal endvidere spgrge, om der foreligger rapporter efter szrlige
bygningsundersggelser, forundersggelser, geotekniske undersggelser eller tilsvarende. Hvis
der herunder fremkommer forhold, hvorom der skal foreligge lovpligtige attester, skal de
ligeledes efterspgrges.

Seelgeren skal fortrinsvis skrive sine oplysninger under “Seelgers oplysninger om
ejendommen”, men der kan ogsa veere andre kilder til relevante oplysninger, som ikke er
skriftlige, som f.eks. naboer eller andre parter i sagen. Den bygningssagkyndige er ikke
forpligtet til at s@ge oplysninger hos andre end ejeren eller dennes repraesentant, men skal
tage stilling om oplysningernes relevans, hvis de alligevel bliver tilgaengelige.

Materialet gennemgas for oplysninger af betydning for bygningsgennemgangen. Det kan for
eksempel veere om bygningernes historik vedrgrende konstruktioner og tidligere skader,
eller det kan vaere oplysninger om skjulte konstruktioner, som kan vaere nyttige ved
vurdering af en eventuel fglgeskaderisiko.

Hvis ejer ikke er i besiddelse af tegningsmateriale m.v., kan dette i de fleste tilflde
rekvireres af saelger i det kommunale byggesagsarkiv, hvis den bygningssagkyndige mener,
at det er ngdvendigt for afklaring af en skadesrisiko. Det skal dog i hvert enkelt tilfeelde altid
vurderes, om der er tale om ngdvendige og valide oplysninger.

Den tid der skal afszettes til at gennemga materialet, ma ikke undervurderes.

Den bygningssagkyndige skal sikre sig en rutine, sa ejer reelt orienteres om, hvilket materiale
der kan have betydning, og som giver ejeren tid til at finde det frem. Denne orientering kan
f.eks. vaere en skriftlig standardfolder eller oplysningsseddel. | det samme materiale kan man
ogsa bede ejeren om at ggre ejendommen klar til bygningsgennemgangen, sa for eksempel
alle rum og bygningsdele er tilgeengelige i optimalt omfang, herunder at der er adgang til
skunke, krybekzeldre m.m. Ejeren bgr i den forbindelse ggres opmaerksom pa, at
ejerskifteforsikringen ikke vil omfatte bygningsdele, der bevidst er gjort utilgaengelige.
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Ud over baggrundsmaterialet fra salger skal den bygningssagkyndige ogsa fremskaffe BBR-
oplysninger, tidligere tilstandsrapporter og energimeerker efter den 1. september 2006:

e BBR-oplysninger findes pa www.ois.dk eller www.boligejer.dk. BBR-oplysningerne er

en fast del af baggrundsmaterialet for bygningsgennemgangen, og det er den senest
opdaterede udgave, der skal anvendes, hvilket den bygningssagkyndige kan sikre sig
pa en af disse hjemmesider.

e Tidligere tilstandsrapporter udarbejdet efter den 1. november 2004 findes pa
www.heweb.dk. Den bygningssagkyndige skal her undersgge, om der er udarbejdet
andre tilstandsrapporter for eiendommen inden for de seneste 6 ar. Hvis det er
tilfaeldet, er den seneste rapport en fast del af det baggrundsmateriale, som den
bygningssagkyndige skal gennemga inden bygningsgennemgangen. Den
bygningssagkyndige bgr dog vaere opmaerksom pa, om der er andre
tilstandsrapporter, og i givet fald forsgge at fa fat i dem. Hvis de kan fremskaffes,
skal de ogsa ses igennem for relevante oplysninger.

e  Energimaerker udarbejdet efter den 1. september 2006 findes pa www.boligejer.dk,

eller Energistyrelsens hjemmeside, www.ens.dk. Hvis der er et energimaerke, indgar
det som en fast del af baggrundsmaterialet for bygningsgennemgangen.
Bygningssagkyndige, der ikke selv er energikonsulenter, kan finde resumeer af
energimaerkerne fra f@r den 1. september 2006 pa www.ois.dk, men selve
energimaerket skal rekvireres gennem ejeren. Oplysningerne i energimaerket om
installationer, ventilationsforhold m.v. kan veere en hjelp, nar den
bygningssagkyndige forbereder bygningsgennemgangen og spgrgsmalene til ejeren.
Energimaerker kan i szerlige tilfeelde ogsa give mistanke om risikoforhold, som ikke
kan identificeres visuelt, og derfor kraever en bemaerkning i tilstandsrapporten.

5.02 Grundlaget for bygningsgennemgangen

5.02.1 Inddeling af ejendommen i bygninger og bygningsafsnit
Bygningsgennemgangen omfatter samtlige bygninger inden for den samme ejendom, ogsa
selv om bygninger eller bygningsdele ikke er medtaget eller korrekt anf@rt i BBR-
ejermeddelelsen.

Dog skal de fglgende eksempler ikke registreres i tilstandsrapporten: Legehuse,
foderbraedder, hundehuse, drivhuse, redskabshuse og andre tilsvarende mindre
konstruktioner, safremt de er under 4 m2 og uden rand- eller punktfundament.

Er sadanne konstruktioner over 4 m2 eller (uanset stgrrelse) med rand- eller
punktfundament, skal de besigtiges og medtages i tilstandsrapporten, medmindre de kan
undtages efter retningslinjerne i kapitel 5.02.2.4 om sekundaere bygninger.

Som grundlag for skadesregistreringen og for rapporteringen skal bygningerne afgraenses og
identificeres enkeltvis med litrering (bogstavbetegnelse), og deres funktion og udformning
skal beskrives i tilstandsrapporten.
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For at sikre, at de enkelte skadesobservationer bliver placeret helt klart og entydigt,
anbefales det, at sammenbyggede bygninger opdeles i flere litra efter alder, konstruktion og
funktion. Bygningsafsnit, der er opfert i flere omgange f.eks. med ars mellemrum, bgr
tildeles hver sit litra-nummer, og bygningsafsnit med forskellige konstruktioner (herunder
tagkonstruktioner) opdeles i litra pa basis af disse forskelle. BBR-ejermeddelelsen foretager
ikke denne opdeling af bygningerne.

En systematisk gennemfgrt litrering efter disse regler vil dog ikke altid skabe klarhed om det
besigtigedes omfang og skadernes placering. Det er derfor den bygningssagkyndiges ansvar,
at opdele og litrere ejendommens bygninger pa den mest hensigtsmaessige made, sa det
fremgar, hvor der er vaesentlige forskelle i bygningsafsnittenes alder, konstruktion og
funktion. En hensigtsmaessig litrering vil ligeledes sikre, at der ikke opstar misforstaelser og
usikkerhed hos brugerne, nar de enkelte skader skal genfindes pa bygningerne.

Hvis der benyttes en anden opdeling end den, der fremgar af BBR-ejermeddelelsen, skal de
skgnsmaessigt anslaede arealer af de respektive bygninger fremga af tilstandsrapporten. Det
skal vaere tydeligt, hvor store de enkelte opdelte bygningskomplekser er.

Det er ikke et krav, men det kan dog anbefales, at den bygningssagkyndige oplyser om
eventuelle abenlyse afvigelser i forhold til BBR-ejermeddelelsen i tilstandsrapporten. Dette
geelder bade antallet af bygninger, deres arealer samt oplysninger om de enkelte bygninger,
sa tilstandsrapporten bliver sa retvisende som muligt. Dette ggres praktisk ved at szette
kryds under “Bemeaerkninger” i punktet: ”5. Er der afvigelser i forhold til BBR?” Det skal
skrives med ja/nej og angivelse af litra pa bygningen. Da gennemgangen er visuel, skal der
ikke foretages en egentlig opmaling af ejendommen, eller en detaljeret gennemgang af
oplysningerne i BBR-ejermeddelelsen sammenholdt med bygningernes indretning pa stedet.

Sma bygninger pa under 10m2, legehuse, hundehuse og foderhuse skal ikke noteres som
afvigelser, da de ikke er anmeldelsespligtige, og derfor ikke vil fremga af BBR.

5.02.2 Afgraensning af bygningsgennemgangens omfang

5.02.2.1 Generelt

Skader i skjulte eller vanskeligt tilgeengelige bygningsdele byder ofte pa de stgrste
problemer. En del problemer med manglende tilgeengelighed kan Igses, hvis sxlger fglger
den bygningssagkyndiges anmodning om at ggre bygningsdelene sa tilgeengelige som muligt
for bygningsgennemgangen, bl.a. sa der er adgang til skunke, krybekaeldre m.m. Szelgers
oplysninger kan ogsa vaere en hjlp ved afdaekning af skader i skjulte eller vanskeligt
tilgeengelige bygningsdele.

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

Eksempler pa skjulte bygningsdele:

e  Speerogisolering i built-up tage og i parallel-tagkonstruktioner
e  Strger, isolering og opklodsning under stuegulve
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e  Betongulv under fast taeppe

e  Bygningsdele bag fastholdt isolering. (Bygningsdele bag l@st monteret/udlagt
isolering skal ikke besigtiges, med mindre det sk@nnes at kunne bekrafte eller
afkraefte en konkret mistanke om skadesudvikling, og det samtidig vurderes, at
isoleringen kan efterlades som forefundet).

Lukkede og skjulte konstruktioner skal ikke angives i tilstandsrapporten som utilgeengelige,
hvis den bygningssagkyndige ikke forventer at kunne besigtige dem. Den bygningssagkyndige
skal dog vaere opmaerksom pda, om der er indikationer pa skader i skjulte konstruktioner.

5.02.2.2 Bygningskonstruktioner, som er gjort utilgeengelige

Hvis den bygningssagkyndige finder anledning til at tro, at en bygning eller bygningsdel er
gjort bevidst utilgaengelig af saelger, skal det pracist noteres, hvori begraensningen bestar og
angives i tilstandsrapporten under “Bemaerkninger” i punkt ”1. Er der bygningsdele, som er
gjort utilgaengelige?”.

Felgende eksempler er forhold, der kan betyde, at en bygning eller bygningsdel er gjort
utilgeengelig for den bygningssagkyndige:

e  Flyttekasser, der bevidst er anbragt foran skunklemmen, sa der ikke er adgang til
skunken

e  Mgbler, der er flyttet og spzerrer for et eftersyn af en bygningsdel

e  Hvis szelger ikke gnsker at give adgang til et rum, bygningsdel eller bygning

e  Hvis et rum bevidst er fyldt af genstande for at forhindre adgang

e  Huvis et rum eller bygning er aflast og adgang ikke er mulig

e Hvis andre forhold indikerer at salger bevidst i forbindelse med
bygningsgennemgangen har forhindret besigtigelse af bygningsdele der normalt er
visuelt tilgaengelige.

Under bygningsgennemgangen er det den bygningssagkyndiges ansvar at vurdere, om
ejendommen er tilgaengelig i et omfang, sa der er grundlag for en forsvarlig besigtigelse. Hvis
det ikke er tilfeeldet b@gr gennemgangen udsaettes, indtil eiendommen er gjort tilgeengelig.

5.02.2.3 Normalt tilgaengelige bygningsdele, som ikke kan besigtiges pa grund af
unormale adgangsforhold

Hvis den bygningssagkyndige er forhindret i at besigtige en normalt tilgaengelig bygningsdel
eller konstruktion pa grund af manglende adgangsmuligheder, skal det noteres hvilke
bygningsdele det drejer sig om med litra, og der skal ogsa sta, hvad forhindringen bestod i.
Hvis der f.eks. er en frihgjde pa 50 cm i krybekaelderen, er der ikke grundlag for et forbehold
for fuldstaendig besigtigelse. Krybekalderen skal besigtiges i det omfang, det er muligt, og
det skal klart fremga, hvordan afgraensningen er. Eksempelvis: ”Krybekaelder vurderes som
utilgaengelig, da der er en frihgjde pa ca. 50 cm. Krybekaelderen er derfor kun besigtiget fra
inspektionslem i fyrrum i et omrade op til 3 meter fra lemmen.”

Det fglgende er eksempler pa forhold, hvor bygningsdele, der normalt er tilgeengelige, ikke
kan besigtiges i normalt omfang:
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e  Beplantning eller andet daekker for bygningsdele

e  Gulve, som er dekket af taepper

e  Manglende eller skjult adgangslem til krybekaeldre, skunk eller tagrum

e  Narder er lem til tagrum, krybekaelder, skunkrum og lignende, men rummet reelt er
ufremkommeligt, sa det muligt at besigtige fra lemmen x antal meter ind

e Nar konstruktionerne giver unormale adgangsforhold eller som fglge af forhold pa
stedet, der speaerrer for adgangen til rummet. Det kan for eksempel vaere fastholdt
isolering, eller Igs isolering, som kan forventes at ga i stykker, hvis det flyttes

e Nar det ikke er muligt at kravle sikkert rundt pa stederne, og der ikke er
tilstraekkeligt med frirum til, at den bygningssagkyndige kan faerdes sikkert pa
omradet

e  Manglende gangbro medfgrer normalt, at det forbundet med fare at faerdes pa
omradet, og rummet betragtes derfor som utilgaengeligt

e Bygningsdele, hvor det som fglge af forhold pa stedet ikke er muligt at besigtige
f.eks. pa grund af hgjder, skel, terraenfald eller andet.

Oplysninger om bygningsdele, der ikke er besigtiget eller kun delvist er besigtiget, skal
skrives i tilstandsrapporten under “Bemeerkninger” i de uddybende kommentarer i punkt 2.

For at udfgre en sikker stikprgvemaessig kontrol af de bygningsdele, der er mest udsat for
skader skal den bygningssagkyndige i rimeligt omfang veere indstillet pa selv at rykke pa
mindre mgbler, genstande og teepper. Ved den indvendige side af ydervaeggene drejer det
sig f.eks. om hjgrnerne og den nederste del ved fodpanelerne. For gulve kan f.eks. kanterne
mod ydervaeggene veere udsat for seetningsskader eller fugt.

5.02.2.4 Sekundaere bygninger uden seerlig byggeteknisk- eller brugsmaessig
vaerdi

Alle bygninger pa ejendommen skal registreres og som udgangspunkt medtages med samme
grundighed i bygningsgennemgangen. Men hvis den bygningssagkyndige vurderer, at en
bygning er i en sa darlig stand eller har sa ringe byggeteknisk veerdi, at det ikke tjener noget
formal at foretage og udfzerdige tilstandsrapport, kan en sadan bygning undtages for
besigtigelse. Dette vil vaere tilfaeldet for helt inferigre smabygninger (se ovenfor i kapitel
5.02.1 om inddeling af ejendommen i bygninger og bygningsafsnit) og sekundzere bygninger,
der som fglge af tilstanden er uanvendelige.

En sekundaer bygning kan saledes undtages fra besigtigelse hvis:

1. Bygningen ikke er brugbar pa grund af nedslidning, skader og/eller ustabilitet. Ved
vurdering af om en sekundaer bygning kan undtages fra besigtigelse skal den
bygningssagkyndige laegge vaegt pa, om den kan antages at vaere anvendelig for
potentielle kpbere, ogsa selvom det kun vil geelde et mindretal.

2. Den byggetekniske veerdi er ubetydelig. Det vil typisk vaere en primitiv mindre
konstruktion udfgrt af forhandenvaerende materialer, pa kort tid og uden szerlige
omkostninger.
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Sekundzere bygninger, der kan undtages besigtigelse, angives i tilstandsrapporten under
”"Bemeerkninger” i punkt 4. Undtagelsen skal veere begrundet med en konkret angivelse af
tilstanden i de primaere bygningsdele, sa det fremgar, at tilstandsrapportering vil vaere
meningslgs.

Begrundelsen for undtagelse ma ikke vaere pavirket af aestetiske eller arkitektoniske
holdninger eller gnsker fra involverede parter. Det betyder, at saelger, maegler eller andre
ikke kan forlange bygninger undtaget fra en besigtigelse som f. eks. gamle avisbygninger ved
nedlagte landbrug.

5.03 Bygningsgennemgangen

5.03.1 Generelt

Den bygningssagkyndige er at betragte som en neutral person, der har pataget sig at vurdere
bygningstekniske afvigelser ud fra en professionel viden om tilstanden i tilsvarende intakte
bygninger af samme alder. Ved bygningsgennemgangen kan den bygningssagkyndige frit
vaelge sin egen metode, men metoden skal dog sikre, at alle synlige bygningsdele besigtiges i
forventeligt omfang, herunder i henhold til retningslinjerne for stikprgvevise undersggelser.
Se naermere i kapitel 4.06 om undersggelsesmetoder og veerktgjer.

5.03.2 Opmaerksomhedspunkter ved de enkelte bygningsdele
A. Primaere bygningsdele

1. Tagkonstruktion

Taget er en af de bygningskonstruktioner, der er mest udsat, og den stgrste del af
konstaterede bygningsskader er fglgeskader pa grund af utaetheder i forbindelse med
tagbelaegninger og tagkonstruktioner. Derfor skal besigtigelsen af taget udfgres med stor
grundighed for at sikre, at alle vaesentlige skader og tegn pa skader er afdeekket. Derved
sikres det, at tilstandsrapporten giver sa retvisende oplysninger om taget som muligt, sa
risikoen for klager minimeres.

| forbindelse med undersggelse af tagkonstruktion, tagbelaegning og skorsten bgr den
bygningssagkyndige vaere szerligt opmaerksom pa fglgende forhold:

Tagrum

e  Aftraeks- og udluftningskanaler, herunder kondensisolering og udluftning til det fri

e  Utilstraekkelig eller manglende ventilation i konstruktionen, nar det vurderes, at der
er tegn pa skade, eller der er naerliggende risiko for, at der opstar en skade. Er isser
aktuelt, hvor loftskiven er efterisoleret, hvilket nedsaetter temperaturen i
tagrummet

¢ Kondensproblematik, nar det vurderes, at der er tegn pa skade, eller der er
nzerliggende risiko for, at der opstar en skade

e Insektangreb i treekonstruktionen

e  Rad og svampeangreb i traekonstruktionen
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e  Fugtitagkonstruktionen og iseer ved skotrender, brandkamme, kvist- og
skorstensinddaekninger

e  Fugt og maerker efter dryp i tagrummet pa for eksempel speer, laegter, gangbro og
isolering

e  Fugtobservationer forventes fulgt op af fugtighedsmalinger, der noteres, hvis de
ligger over normalintervallet (13-18 % efter arstid/vejrlig).

Baerende konstruktioner

e  Konstruktive andringer i forhold til den oprindelige konstruktion, nar det vurderes,
at der er tegn pa skade, eller der er naerliggende risiko for, at en skade opstar. For
eksempel efter indgreb i gitterkonstruktioner, flytning af haneband, udveksling over
stgrre kviste, udnyttet tagetage i gamle bindingsvaerkshuse, hvor afstanden mellem
spaer stadig er 120-150 cm og lignende

e Nedbgjninger og deformationer, nar det vurderes, at der er tegn pa skade eller der
er naerliggende risiko for, at der opstar en skade. Dette geelder ikke forventelige
aldersbetingede nedbgjninger, der er ren slid og &lde, som lidt pilhgjde pa gamle
bjelkelag, let nedbgjning af gamle lzegter i seldre huse og lignende

e  Stabilitet og vindafstivning, nar det vurderes, at der er tegn pa skade eller der er
narliggende risiko for, at der opstar en skade.

Undertage

e  Utaethederiundertaget

e Lgst blafrende undertag. Skadesrisikoen er dog afhaengig af materiale og
arstid/temperatur. Er der tale om en synlig fejlmontering, skal det noteres om dette
vurderes at kunne medfgre skade

e  Gennembrydninger og tilslutninger i undertaget

e Defekt og mgrnet undertag.

Afhaengig af tagmaterialerne og udfgrelsestidspunktet er der blevet stillet meget forskellige
krav til undertaget og afstandslister mellem undertag og selve tagbeklaedningen. Det skal
derfor preeciseres, at det ikke er afggrende, hvorvidt udfgrelsen af en konstruktion
overholder geldende regler pa opfgrelsestidspunktet. Det afggrende er, om der ved
konstruktionen vurderes at vaere forhold, der i sig selv ma betegnes som en skade, eller som
kan udvikle sig til en skade.

Tagflader

e  Uteetheder i forbindelse med tagrender

e  Utaetheder omkring taggennembrydninger, skorstene, kviste, tagvinduer, ovenlys,
inddaekninger og skotrender

e  Problematiske tagmaterialer, nar man vurderer, at der er tegn pa skade eller der er
nzerliggende risiko for, at der opstar en skade, eksempelvis eternits udviklingsplader
uden asbest

e Teethed af taget
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e  Skumunderstrygning, der hovedsagelig blev anvendt i perioden 1970-1990. Denne
kan vaere fugtgennemtraengelig pa grund af mangelfuld haerdning, eller der kan
opsta uteetheder pa grund af manglende fleksibilitet ved overhaerdning

e  Fastholdelse af tagbeklaedning skal vurderes, og hvis den afviger fra generelle
forskrifter og/eller den geengse byggemade, skal det noteres om der skgnnes risiko
for skadesudvikling

e  Defekt og/eller nedslidt tagbelaegning

e  Skader pa tagbelaegningen, hvis vindafstivningen i tagkonstruktionen ikke virker,
dvs., hvis vindtrykket ikke overfgres til fundamentet. Skaderne ses som revner i
tagplader og tagsten samt i vaegge.

2. Ydervaegge

Skader pa ydervaegge vil oftest vaere i form af revnedannelser, afskalninger og frostskader pa
grund af opfugtning af vaeggen. Skeeve ydervaegge (ude af lod), deformering pa grund af
seetninger i tagveerk o. lign. er ogsa hyppigt forekommende.

| veegge, hvor der indgar trae, f.eks. bindingsvaerk eller pudset tree, kan der veere risiko for
nedbrydning af de organiske materialer. | inder- og skillevaegge iseer omkring vadrum er den
almindeligste skade rad eller svampeangreb pa grund af fugtudtreengning fra vadrummet
eller skader som fglge af fugt i konstruktioner, der ikke kan tale fugt.

| forbindelse med undersggelse af ydervaegge bgr den bygningssagkyndige veere saerligt
opmarksom pa fglgende forhold:

e Revner, deformationer og szetninger ved bygningens svage punkter over dgre og
mellem facader og skillevaegge (svigt i beereevne)

e  Stabilitetsrevner, hvor den vandrette belastning pa huset ikke fgres korrekt til
fundamentet

e Udfaeldninger, misfarvninger, afskalninger, kalkspringere og frostskader

e  Facadebehandlinger, som medfgrer synlig eller malbar fugtophobning og
efterfglgende frostskader

e  Nedbrudte fuger i murvaerk og karme samt indikationer pa taering af jern i
overliggere

e  Rad og svampeangreb i organiske byggematerialer

o Nedbrydning af bindingsvaerkskonstruktioner

e  Pudsede treefacader og pudsede traekonstruktioner, hvor der er forgget risiko for
nedbrydning af bagvedliggende konstruktioner

e  Svigtipuds pa facader og indervaegge af gasbeton

e Blgde trefiberpladebekleedninger, hvor der er mistanke eller indikationer for
fugtophobning forventes efterprgvet med fugtmaler

e  Fugt fra vadrum som forventes efterprgvet ved fugtmalinger i tilstadende
konstruktioner og rum

o Defekte, revnede og Igse flisebekleedninger og defekte, utaette fuger
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e  Fugt (synlig og malbar) i vaegge som fglge af opstigning af grundfugt, defekte
installationer og vaegbekladninger

e  Sokkelhgjder, som er sa lave, at der kan vaere risiko for opfugtning af veegge fra
terreenfugt og opspringende regnvand.

3. Vinduer og yderdgre

Nedbrudt trae i traevinduer, dgrkarme og rammer er her den mest almindelige skade.
Nedbrudt tree skyldes for det meste mangelfuld overfladebehandling eller uteaet
glasiseetningsmateriale. Termoruder, der er synligt punkterede, skal noteres i
tilstandsrapporten. Herudover skal den bygningssagkyndige saette kryds under
“Bemaerkninger” i punkt 3, om hvorvidt han finder det sandsynligt, at der kan forekomme
punkterede termoruder, der ikke var synlige pa besigtigelsestidspunktet pa grund af
rudernes tilstand/alder og de aktuelle temperatur- og vejrforhold.

| forbindelse med undersggelse af dgre og vinduer bgr den bygningssagkyndige vaere seaerligt
opmarksom pa fglgende forhold:

e Nedbrydning af tree i karme og rammer isaer ved syd- og vestfacader, samt vadrum
og soveverelser

e Nedbrudte glasiseetningsmaterialer sasom fugeband/kitning, glaslister og
opklodsning.

e Dgre ogvinduer, hvor der ikke er konstruktiv beskyttelse i form af dybe karme eller
stort tagudhaeng

e Nedbrudt overfladebeskyttelse af dgre og vinduer

e Nedbrydning og svigt i beslag

e  Synlige punkterede termoruder

e  Revneriruder(brud)

e Deformationer af dgre og vinduer, hvor det ikke er aldersmaessigt forventeligt.

e Delaminering af dgre og vindue

e  Kitfalse

e Topforsegling

e Vinduers egnethed som redningsabninger, hvor det er pakraevet.

4. Fundamenter/sokler

De mest almindelige skader i fundamenter er seetningsskader pa grund af ikke baeredygtigt
underlag/blgd bund. Mange mindre saetningsrevner i sldre ejendomme kan skyldes darligt
fundamentsmateriale, fundering i mindre dybde end 90 cm, eller manglende oprensning af
fundamentsrender. Revner skal derfor vurderes ud fra lokalitet, bygningsalder og
bygningstradition. Revner i nyere huse skal vurderes alvorligere end i seldre huse bl.a. ud fra
kendskabet til seetningers forlgb over tid.

| forbindelse med undersggelse af fundamenter, sokler og terraendaek bgr den
bygningssagkyndige vaere szerligt opmaerksom pa fglgende forhold:
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e Trapper, som ofte er pastgbt bygningens sokkel uden tilstraekkelig fundering, samt
frostskader og utaetheder i trappen

e  Revners bredde, dybde og laengde, der kan indikere arsagen til revnerne

e  Udfgrte reparationer af revner, som kan afdaekke, om revnerne eriro eller om de er
aktive, eller forsggt camoufleret. Her skal dog sammenholdes med andre
observationer af ydervaeggen eventuelle revner, deformationer i
bjeelkelag/terreendaek, skaeve gulve, revner i indvendige vaegge, husets alder m.m. s
det er helhedsbilledet, der afggr om et seetningsproblem er blevet camoufleret

e  Sokkelstensfundamenter, som kan veere sarligt modtagelige over for
frostpavirkninger

e  Sokkelhgjder, som er sa lave, at der kan veere risiko for opfugtning af veegge fra
terreenfugt og opspringende regnvand

e  Satninger og deformationer

e Differenssaetninger og forskydninger

e  Fugtproblematik i forbindelse med utilstraekkelig funktion af fugtspeerre

e Lyskassers fastholdelse og aflgbsforhold

e  Overgange mellem bygninger og lze- eller skelmure, hvor der er sammenbygning

e  Overgange mellem oprindelige bygninger og nyere bygninger.

5. Kaeldre/krybekaeldre/terreendaek

De oftest forekommende skader ved kaeldre, krybekaeldre og terreendaek er fugt. Det ses
som pletter eller udblomstringer pa vaegge, som rad og svampeangreb i
traekonstruktionerne. Revner i keelderyderveegge, der er opstaet efter satninger, er ogsa en
typisk skade.

| en mindre gruppe huse fra 60-erne og begyndelsen af 70-erne kan der vaere anvendt
slagger som kapillarbrydende lag i terraendaekket. Ved fugtpavirkning kan dette slaggelag
ekspandere og herved skubbe fundamentet ud sa det revner og/eller skubbe gulvet op sa
det buler. Ses tegn pa sadanne skader bgr baggrundsmaterialet eftersgges for eventuelle
oplysninger om slagger i konstruktionen, og hvis der er tvivl bgr terreendaekket undersgges
naermere.

| forbindelse med undersggelse af kaeldre, krybekzeldre og terraeendaek bgr den
bygningssagkyndige vaere szerligt opmaerksom pa fglgende forhold:

e Synlige, lugtbare og malbare indikationer pa fugt. | eldre ikke-fugtsikrede kaeldre vil
fugt vaere forventeligt og skal ikke naevnes, med mindre det har medfgrt en
skadesudvikling som afskallende puds, nedbrydning i treeveerk, pladebeklaedninger
m.m. | nyere fugtsikrede keaeldre er fugt ikke forventeligt og skal noteres som en
skade i sig selv, da det indikerer en konstruktionsfejl eller anden skade

e  Skader der kan bero pa opfugtet slaggelag i terreendaekket

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

e Nedbrydning af tree som fglge af rad, svamp eller insektangreb ved vederlag

e Revneriydervaegge i forbindelse med lyskasser og aflgbsforhold for samme
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e  Rustangreb pa armering i betonkonstruktioner

e Terreenforhold omkring huset, hvor overfladevand skal Igbe vaek fra huset

e  Gulvkonstruktioner i krybekeelder (jord, beton eller andet)

e  Sztninger og deformationer af klaplag i terreendak

e  Bekladninger af gulve og veegge i kaelder, hvor fugt kan ophobes bag
beklzedningerne.

6. Vadrum (Bad/toilet og bryggers)

Der skelnes mellem aeldre vadrum uden vadrumssikring, hvor vandafvisningen beror pa
fliser/fuger eller anden overfladebehandling og nyere vadrum udfgrt med vddrumsmembran
bag overfladebeklaedningen.

Bygningstekniske undersggelser af, om der er udfgrt vddrumsbehandling, ligger uden for
bygningsgennemgangen, da dette normalt ikke kan konstateres visuelt. Vadrummets alder
(for eller efter 1995) samt saelgers oplysninger kan imidlertid indikere, om det er tilfeldet,
og den bygningssagkyndige ma her vurdere og notere, hvad han laegger til grund for sin
angivelse af udviklingsrisikoen ved eventuelle skader.

Ved skadeslokaliseringen skal der skelnes mellem vandbelastet vddzone, hvor
folgeskaderisikoen er stgrst og ikke vandbelastet vadzone/fugtigzone, hvor risikoen er
mindre. Eventuelle skaders placering i forhold til disse zoner skal vaere angivet i rapporten.

De hyppigste problemer i og omkring aeldre vadrum skyldes darlige fuger, Igse fliser og
utetheder i og omkring installationer. Dette kan medfgre opfugtning og skadesudvikling i
tilstgdende bygningsdele, som skillevaegge og gulve (organiske og uorganiske materialer),
herunder eventuelt indbyggede VVS-installationer.

| og omkring vadrum forventes den bygningssagkyndige i videst muligt omfang at foretage
fugtmalinger (med indstiks- og kapacitetsfugtmaler), hvor relevante omrader er tilgaengelige.
Ellers skal omraderne anfgres som ”utilgaengelige”.

| forbindelse med undersggelse af vadrum bgr den bygningssagkyndige vaere seaerligt
opmaerksom pa fglgende forhold:

e  Rgrtilslutninger til og fra installationsgenstande

e  Gulvaflgbsskalens overkant og taethed i sammenbygning med gulvbelaegning, samt
om gulvaflgbet er udfgrt i henhold til geeldende forskrifter og tilgaengeligt for
rensning.

e Intakthed af fuger omkring brusekabine og badekar

e  Fald mod gulvaflgb i vandbelastet vadzone

e Belaegninger, der har mangelfuld vedhaeftning til underlaget

e  Fliser pa skilleveegge

e Deformationer og revner i belaegningerne

e  Placering af rgr i og uden for vadomrader, samt taetninger af rér mod vaegge og
gulve

e  Fugerihjgrner mellem vaegge og mellem vaegge og gulve

e  Spor af fugt, samt mugpletter eller treenedbrydning i de tilstsdende rum
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e Trekivinylbeleegninger

e Svejsespmme i vinylbelagninger

e Lugteivadrummet

e  Misfarvninger og nedbrudte traeekonstruktioner
e  Fasthed af gulve og vaegge.

B. Sekundare bygningsdele
7. Gulvkonstruktion og gulve
De almindeligste skader ved gulve skyldes saetninger eller fugt.

| forbindelse med undersggelse af gulvkonstruktion og gulv bgr den bygningssagkyndige
veere saerligt opmaerksom pa disse forhold:

e Slip og uens afstand mellem fodpanel og gulv

e  Sztninger og niveauforskelle

e Vand- eller fugtskader

e Nedbgjning og deformationer

e  Svigtiopklodsning

e Delaminering af traegulve

e  Overdrevent knirkende gulve

e  Gulve under kgkkenvaske og opvaskemaskiner

e  Svigtisamling mellem braedder

e  For defekter i flisegulve, revner, fuger og lgse beklaedninger

e  Flisegulve pa treekonstruktioner

e Insektskader

e  Skaeve gulve ud over, hvad man normalt kan forvente for ejendomstypen
e  Slidte gulve ud over, hvad man normalt kan forvente for ejendomstypen.

8. Indervaegge/skilleveegge

| inder- og skillevaegge iseer omkring vadrum er den almindeligste skade rad eller
svampeangreb pa grund af fugtudtraengning fra vadrummet eller skader som fglge af fugt i
konstruktioner, der ikke kan tale fugt.

| 2ldre ejendomme uden fugtspaerre pa skillevaegsfundament kan der vaere risiko for
opstigende fugt. Denne risiko er st@rre, hvis de tilstedende gulvkonstruktioner er aendret
eller renoveret fra krybekaeldergulv til terraeendaek.

| forbindelse med undersggelse af yder- og terreendaek bgr den bygningssagkyndige veere
seerligt opmaerksom pa disse forhold:

e Revner, deformationer og szaetninger ved bygningens svage punkter over dgre og
mellem facader og skilleveegge

e  Stabilitetsrevner, hvor den vandrette belastning pa huset ikke fgres korrekt til
fundament
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e  Rad og svampeangreb i organiske byggematerialer

e  Revnede samlinger i inderveegge af gasbetonelementer

e Revner ved materialeskift

e Blgde treefiberpladebeklaedninger, der forventes fugtmalt og vurderet med hensyn
til brandrisiko.

e  Fugt fra vddrum

o Defekte flisebeklaedninger og fuger

e  Svigtibeereevne

e  Fugtivaegge som fglge af opstigende grundfugt, defekte installationer og
vaegbekladninger.

9. Lofter/etageadskillelser

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

| forbindelse med undersggelse af lofter og etageadskillelser bgr den bygningssagkyndige
veere saerligt opmaerksom pa fglgende forhold:

e Revner

e  Skjolder og fugtskader, herunder ved aftraksventiler og skorstensgennemfgringer
e  Svigtikonstruktionerne

e Manglende stabilitet og vindafstivning i konstruktionerne

e  Unaturlige nedbgjninger og deformationer

e Nedhangte lofter

e Loftbeklaedninger med forgget brandrisiko.

10. Indvendige trapper
Indvendige trapper har sjeldent alvorlige fejl eller skader.

| forbindelse med undersggelse af indvendige trapper bgr den bygningssagkyndige veere
seerligt opmaerksom pa fglgende forhold:

e Lgsetrin

e  Nedbrudte konstruktioner

e  Knirkende konstruktioner

e  Sikkerhedsvurdering og adgangsforhold

e  Forskelle i trinhgjder og eventuelle skeevheder.

C. Installationer
11. VVS-installationer

Eftersynet omfatter skader eller tegn pa skader pa installationerne, som er muligt at
afdaekke ved den visuelle gennemgang af ejendommen.

Side 46 af 70 Gealdende fra den 1. oktober 2013



BY, BOLIG

Handbog for beskikkede bygningssagkyndige LANDDISTRIKTER

5. Bygningsgennemgangens forberedelse, gennemfgrelse og rapportering

| forbindelse med undersggelse af VVS- og aflgbsinstallationer bgr den bygningssagkyndige
veere saerligt opmaerksom pa disse forhold:

e  Om salger oplyser, at der er behov for hyppig opfyldning af vand pa
centralvarmeanlaeg. Det kan indikere en utaethed i rgrsystemet, hvis efterfyldning
ikke sker pa ca. % min. (5-6 | vand til trykekspansionsbeholder)

e Synlige tegn pa lekage, f.eks. rust- eller kalkudfaeldninger

e Tegn pa opfugtning af fundamenter, ydervaegge og skillevaegge, f.eks. i form af
misfarvning af traegulve eller tapet, hvor det vurderes, at installationer er trukket

e  Utaetheder ved radiatorventiler og synlige flader pa radiatorer, typisk i bunden (brug
spejl)

e  Utaetheder pa faldstammer og aflgbsrgr

e Risiko for galvanisk teering som fglge af forkert udfgrt installation (risiko skal
vurderes efter installationens alder)

e Risiko for personskader i forbindelse med VVS-installationer, eksempelvis en kedel
uden sikkerhedsventil eller en ventil, der ikke er fgrt til recipient, men peger ud mod
gangareal i gjenhgjde

e Installationernes udfgrelse i forhold til den forventelige standard for hustypen.

Safremt der gnskes en komplet gennemgang, bgr dette udfgres af autoriserede personer.
Der her er tale om anlag, som forbrugere forventer, er udfgrt af autoriserede fagfolk, og
dette falder uden for den bygningssagkyndiges kompetenceomrader.

Eftersynet omfatter ikke funktionen af VVS- og aflgbsinstallationerne, og heller ikke om der
er tilfredsstillende vandtryk, eller om aflgbsforholdene virker, med mindre det har medfgrt
synlige skader eller tegn pa skader.

5.04 Tilstandsrapporten punkt for punkt

5.04.1 Generelt
Tilstandsrapporten har fglgende indhold:

e  Forside

e  Vigtige oplysninger om huseftersyn

e Tilstandsrapport for ejendommen

e  Resumé af huseftersyn — for beboelsesdelen og generelle kommentarer til
bygningens tilstand

e  Registrering af bygningens tilstand,(herunder angivelse af tagets tabelbaserede
restlevetid)

e  Szlgers oplysninger om ejendommen

e  Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring

e Allonge (hvis denne forefindes).

Den feerdige tilstandsrapport skal indeholde alle disse punkter i udfyldt stand.
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5.04.2 Forside
Forsiden skal udfyldes med salgers navn, identifikation af ejiendommen ved vej og
husnummer, evt. etage, postnummer, by, kommune-, ejendoms- og matrikelnummer.

Indholdsfortegnelsen angiver sidenumre for de enkelte dele i rapporten.

5.04.3 Vigtige oplysninger om huseftersynet

| dette afsnit er forudsaetningerne for huseftersynet beskrevet ved en skematisk gengivelse
af loven og bekendtggrelsen. Den bygningssagkyndiges funktion fremgar ogsa af
beskrivelsen. Der ma ikke tilfgjes yderligere generelle forbehold eller afgransninger af
tilstandsrapporten.

5.04.4 Tilstandsrapport for ejendommen

Der skal afgives ngjagtige oplysninger om besigtigelsestidspunktet/datoen for eftersynet,
samt start- og sluttidspunktet. Efter bekendtggrelsen skal tilstandsrapporten indberettes pa
www.heweb.dk senest 14 dage efter besigtigelsen.

Fejl i datooplysningerne og overtraedelse af 14-dagesreglen kan fgre til en administrativ
sanktion (i veerste fald at beskikkelsen frakendes). Den bygningssagkyndige kan desuden
padrage sig et ansvar over for brugerne af tilstandsrapporten.

5.04.5 Szelger

Oplysningerne vedrgrende seelger angives i overensstemmelse med de oplysninger, den
bygningssagkyndige modtager ved bestillingen af tilstandsrapporten eller senere. Den
bygningssagkyndige skal under kontaktoplysningerne sa vidt muligt sikre, at telefon og
mailadresse oplyses.

Oplysningerne om salger skal vaere korrekte ved tilstandsrapportens datering og eventuelle
fornyelser, men den bygningssagkyndige er ikke forpligtet til rettelser, hvis der senere sker
@ndringer som fglge af adresseandringer, dgdsfald konkurs eller andet.

Den bygningssagkyndige skal ikke kontrollere oplysningerne, med mindre der er grund til at
antage, at de ikke er rigtige. Oplysningerne vil i de fleste tilfeelde blive automatisk udfyldt,
hvis den bygningssagkyndige vaelger en kladde i HEWEB, baseret pa BBR-skemaet. Den
bygningssagkyndige skal dog vaere opmaerksom p3a, at disse oplysninger fra BBR kan vaere
ufuldstaendige.

Seelger er principielt ejeren af ejendommen pa tidspunktet for tilstandsrapportens datering,
og der vil normalt ikke vaere tvivl om, hvem det drejer sig om.

Der kan dog vaere fglgende situationer, hvor en korrekt angivelse kraever saerlig omhu:

e  Hvis der er tale om flere ejere med samme bopzel, skal de alle anfgres. Hvis der er
tale om flere end 2, kan det dog vaere acceptabelt at anfgre et af navnene og tilfgje:
”"med flere”. Hvis ejerne har forskellige adresser, kan der tilsvarende anfgres et
enkelt navn og tilfgje: “med flere”, sammen med denne ejers adresse og
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kontaktoplysninger. Nar der kun anfgres et enkelt navn, skal dette vaelges efter
aftale med bestilleren.

e  Hvis der er tale om et d¢dsbo, skal ejeren angives som: ”Boet efter ... (navn)”,
sammen med bobestyrerens navn og kontaktoplysninger. Hvis dgdsboet kun er én
blandt flere ejere, angives det pa linje med @vrige ejere, som naevnt ovenfor. |
mange tilfelde vil der dog vaere tale om et uskiftet bo, hvor det er den efterladte,
der skal anfgres som szelger.

e  Hvis der er tale om en ejendom pa tvangsauktion, er den hidtidige ejer, uanset
misligholdelsen, stadig den formelle ejer og skal dermed sta som salger. Denne
salgsform indebaerer imidlertid begraensninger i selgeransvaret, ligesom salg fra
dadsbo eller konkursbo, og det skal derfor skrives. Det sker ved at indszette ordet
(tvangsauktion) i parentes efter salgers navn. Oplysningen om tvangsauktion vil
ligeledes veere relevant i tilstandsrapporten under “Seelgers oplysninger om
ejendommen”. Det kan desuden vaere relevant som begrundelse, hvis der ikke kan
fremskaffes skriftligt baggrundsmateriale, eller hvis ejendommen ikke er ryddet eller
gjort klart til den bygningssagkyndiges eftersyn. Se nedenfor i kapitel 5.04.6 om
felgende materiale forela og kapitel 5.04.8 om bemaerkninger.

e  Hvis der derimod er tale om et konkursbo, skal ejeren anfgres saledes: ” ... (navn)
under konkurs”, sammen med bobestyrerens navn og kontaktoplysninger.

5.04.6 Fglgende materiale forela

5.04.6.1 BBR-ejermeddelelse
BBR-oplysningerne findes pa www.ois.dk eller www.boligejer.dk. Der er den senest

opdaterede udgave der skal anvendes, hvilket den bygningssagkyndige kan sikre sig pa en af
disse hjemmesider.

Hvis der er forskellige opdateringsdatoer for de enkelte bygninger, anfgres den seneste. Det
er ogsa acceptabelt at vaelge udskriftsdatoen fra BBR-meddelelsen. Hvis den
bygningssagkyndige vaelger at basere sin kladde pa BBR, bliver der indsat en automatisk
udskriftsdato, som svarer til den dag kladden oprettes.

Hvis den bygningssagkyndige har bemaerkninger til BBR-oplysningerne anfgres de under
”“Bemeerkninger” i punkt 5. Der skal afgives bemarkninger, hvis BBR afviger vaesentligt fra de
faktiske forhold. Hvis den bygningssagkyndiges litrering under “Bygningsbeskrivelse” ikke
svarer til BBR, skal dette ligeledes afgives under “Bemaerkninger” i punkt 5, ogsa selv om
arealangivelserne samlet set stemmer overens.

Smabygninger under 10 m2 fremgar normalt ikke af BBR, og er ikke en 'vaesentlig afvigelse’.

5.04.6.2 Tidligere tilstandsrapport lb.nr.

Den bygningssagkyndige er forpligtet til at undersgge, om der er udarbejdet andre
tilstandsrapporter for ejendommen inden for de seneste 6 ar. Hvis der ikke er en
tilstandsrapport, der er under 6 ar gammel, skal dette oplyses. Punktet ma aldrig veere helt
ubesvaret.
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Den bygningssagkyndige kan som udgangspunkt regne med, at alle tilstandsrapporter efter
1. november 2004 findes pa www.heweb.dk, og at de kan fremskaffes via kladdefunktionen.
Det er kun den seneste tilstandsrapport, der skal skrives i dette punkt, og kun hvis rapporten
er under 6 ar gammel ved dateringen af den nye tilstandsrapport (de 6 ar er ansvarsperioden
for den tidligere tilstandsrapport).

Den forudgaende tilstandsrapport anfgres med sit H-nummer og en kort bemaerkning. Hvis
der er behov for leengere bemaerkninger, skal de skrives under “Fglgende materiale forelG” i
punktet “Andre bygningsoplysninger”. Hvis det drejer sig om forhold af generel betydning
for forstaelsen af ejendomments tilstand, kan der desuden vaere behov for omtale under
“Generelle kommentarer til bygningernes tilstand”.

Det er ikke meningen, at den bygningssagkyndige skal skrive kritiske bemaerkninger om den
tidligere tilstandsrapport, selvom der skulle vise sig betydelig faglige uenigheder. Der skal
blot udvises saedvanlig faglig omhu i vurderinger og beskrivelser af skader pa ejendommen,
uafhaengigt af om en kollega tidligere har vurderet dem anderledes.

Derimod skal det skrives, hvis der er oplysning om vaesentlige skader eller risikoforhold, som
ikke kan antages at veere udbedret, men hverken kan bekreaeftes eller afkraeftes. Denne type
oplysninger skal som hovedregel ogsa medfgre et UN i den nye tilstandsrapport.

Der kan desuden vaere grund til at en faglig tilkendegivelse, hvis en tidligere oplyst alvorlig
skade kan afkreeftes, selv om den ikke er udbedret. Der er tale om en frivillig
serviceoplysning, da den bygningssagkyndige ved ikke selv at angive noget, ma antages at
have taget stilling, men for at fjerne enhver usikkerhed hos brugerne om alvorlige forhold,
bgr det fremga helt klart.

Her fglger nogle eksempler pa bemaerkninger og opfglgning i forbindelse med den tidligere
tilstandsrapport:

Tidligere tilstandsrapport Ib.nr.: Ingen ifglge registrene.
Tidligere tilstandsrapport Ib.nr.: H-08-09991-0090. Intet at bemaerke.
Tidligere tilstandsrapport Ib.nr.: H-08-09992-0091. Udf@rt af undertegnede.

Tidligere tilstandsrapport Ib.nr.: H-08-09993-0092. Se bemaerkning nedenfor under "Andre
bygningsoplysninger”: Der er i den tidligere tilstandsrapport angivet en kritisk seetningsskade
i nordgavlen. Det er formodentlig en fejl, da der hverken er tegn pa skade, eller spor efter
udbedring.

Tidligere tilstandsrapport Ib.nr.: H-09-09994-0093. Se bemaerkning nedenfor under "Andre
bygningsoplysninger”: Den tidligere tilstandsrapport angiver, at keelderen har veeret
oversvgmmet af kloakvand fra gulvaflgbet. Oplysningen er derfor medtaget i pkt. 10.3.
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10.3 Aflgbsinstallationer: UN. Der er tidligere traengt kloakvand op i kalderen. Problemet
kan skyldes opstuvning i det offentlige kloaksystem ved spidsbelastninger. Arsagen bgr
findes, sa behovet for afveergeforanstaltninger kan vurderes naarmere.

Note: Oplysningen stammer fra den tidligere tilstandsrapport, men den nuvaerende ejer har
ikke veeret ude for det siden overtagelsen i maj 2009.

/ldre tilstandsrapporter:

Den bygningssagkyndige bgr endvidere vaere opmaerksom pa, om der er andre
tilstandsrapporter, end den senest udfgrte. Hvis det vurderes af betydning, skal den
bygningssagkyndige forsgge at fa fat i dem. Relevante oplysninger anfgres under “Fglgende
materiale foreld” i punktet “Andre bygningsoplysninger”. Tilstandsrapporter, fra for HEWEB
blev taget i brug i slutningen af 2004, har et Isbenummer, hvor arstallet ikke fremgar, og de

skal derfor suppleres med arstallet.

Hvis den seneste tilstandsrapport pa ejendommen er mere end 6 ar gammel, er ansvaret
som udgangspunkt udlgbet for den, der har skrevet rapporten. Den skal anfgres under
“Fglgende materiale forelg” i punktet “Tidligere tilstandsrapport” med klar angivelse af, at
den er xldre end 6 ar f.eks.:

Tidligere tilstandsrapport Ib.nr.: H 909192 / 2003 (zeldre end 6 ar)

Den bygningssagkyndige kan pa www.ois.dk eller www.boligejer.dk se alle Isbenumre fra

slutningen af 2004 og fremefter. En del af tilstandsrapporter fra fgr den tid er indscannet og
kan ogsa findes pa www.ois.dk eller www.boligejer.dk. Den bygningssagkyndige har desuden

en nem og direkte adgang til tidligere tilstandsrapporter i www.heweb.dk, uden at skulle
spge noget frem. Nar der oprettes en kladde baseret pa en tidligere tilstandsrapport, vil de
tilstandsrapporter, der er registreret pa ejiendommen, dukke op.

Der kan dog vaere gamle tilstandsrapporter, som ikke fremgar. Selv om der skulle vaere
formodning om, at de findes, er det tilfaldigt, om de kan fremskaffes, da de ikke alle
opbevares centralt. Hvis ejeren eller dennes repraesentant ikke har tidligere rapporter, som
ikke er i HEWEB, pa www.ois.dk eller pa www.boligejer.dk, er den bygningssagkyndige ikke

forpligtet til at lede yderligere.

Hvis den bygningssagkyndige finder oplysninger i de gamle tilstandsrapporter, som stadig er
relevante, skal der skrives en bemaerkning under “Fglgende materiale forelG” i punktet
“Andre bygningsoplysninger” og husk den gamle rapports Ipbenummer. Oplysninger i gamle
rapporter kan veaere relevante, hvis de er af vaesentlige karakter, men ikke kan afklares ved
eftersynet pa ejendommen. Alderen pa tilstandsrapporten og efterfglgende
tilstandsrapporter vil dog ofte betyde, at oplysningerne ikke mere er relevante.

Pas pd ved import fra en forudgdende tilstandsrapport:

Hvis den bygningssagkyndige veaelger at basere sin kladde pa en tidligere tilstandsrapport i
HEWEB, vil alle angivelser i den tidligere rapport blive overfgrt til kladden. Den
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bygningssagkyndige har det fulde ansvar for, at den nye tilstandsrapport baseres pa hans
eget eftersyn, og at karakterer og beskrivelser i den tidligere tilstandsrapport ikke
genanvendes uforszetligt.

Funktionen har sine fordele i den direkte mulighed for at opfylde kravet om gennemsyn af
den forudgaende rapport. Det er ogsa bekvemt, at eiendommens data m.v. bliver overfgrt til
kladden, men den bygningssagkyndige skal sikre en rutine, sa disse data kontrolleres.
Risikoen ved funktionen bestar i at eventuelle fejl, og darlige beskrivelser ikke rettes, og at
skadesangivelser ikke fjernes, selv om de er udbedret.

Nar funktionen anvendes, skal den bygningssagkyndige derfor vaere meget opmaerksom pa
sine forpligtelser til uvildig vurdering af skaderne, og entydige, daekkende og fuldt forstaelige
beskrivelser.

5.04.6.3 Energimarke
Hvis der er et energimaerke, indgar det som en fast del af baggrundsmaterialet for
eftersynet, og punktet skal altid besvares.

Det seneste energimaerke anfgres med sit Isbenummer, arstal og oplysning, om det er
geeldende eller udlgbet. Gyldighedsperioden regnes fra dateringen og er 5 ar for boliger og
for sommerhuse over 120 m?, og 10 ar for mindre sommerhuse. Der er ikke pligt til
energimarkning af bygninger under 60 m?, men lejligheder pa under 60 m? skal veere
omfattet af et maerke, hvis de ligger i en stgrre bygning.

Den bygningssagkyndige skal seerlig veere opmaerksom pa, at gyldighedsperioden den 10.
april 2008 blev forleenget fra 3 til 5 ar for meerker, der var gyldige den 1. januar 2006. Der
star i disse maerker, at de gaelder 3 ar, men Igbetiden er altsa 5 ar, hvilket der skal ggres
opmeaerksom pa.

Her fglger nogle eksempler pa besvarelse af punktet:
Energimaerke: Ejendommen er ikke energimaerket.
Energimaerke: Ingen. Nyt maerke er under udarbejdelse.
Energimaerke: E101010. Udlgbet, kunne ikke fremskaffes.
Energimaerke: E121212. UdIgbet i 2008.

Energimaerke: E717171. Forleenget til 27.10.2010.
Energimaerke: 200099991. Gzeldende til 17.10.2010.

Oplysningerne i energimaerket om installationer, ventilationsforhold m.v. kan vaere en hjzlp,
nar den bygningssagkyndige forbereder eftersynet og spgrgsmalene til ejeren. De kan i
seerlige tilfaelde ogsa give mistanke om risikoforhold, som ikke kan afklares visuelt, og derfor
kraever en bemaerkning i tilstandsrapporten.
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Skulle det vise sig ngdvendigt at afgive en sddan bemaerkning, indsaettes den under
“Fglgende materiale foreld” i punktet “Andre bygningsoplysninger” med henvisning til
kilden. Hvis bemaerkningen er af mere generel karakter for eiendommen, indsaettes den i
stedet under “Generelle kommentarer til bygningernes tilstand”. Uafklarede forhold af
alvorlig karakter vil som regel ogsa medfgre en UN-angivelse under “Registrering af
bygningens tilstand”.

Et eksempel pa en sadan reaktion kunne vaere fglgende:

Energimaerke: 200099992. Udlgber 2013. Se bemaerkning under ”Andre
bygningsoplysninger”: Energimaerket angiver, at der er isoleret krybekeaelder under bygning
A. Se naermere under pkt. 2.6.

2.6 Ventilation: UN. Der er oplysning om krybekalder, men det kan ikke visuelt afggres, om
der er terrendzk eller krybekaelder. Der er ingen synlige ventilationsriste.

Note: Oplysningen om krybekaelder findes i det tidligere energimeerke, som angiver, at der
er indblaest isolering i en krybekaelder under bygning A. Denne udfgrelse skal normalt
baseres pa en ingenigrrapport, og konstruktionen skal ventileres. En indelukket krybekaelder
vil udggre en risiko for fugtskader og koncentration af sundhedsskadelig radon.

5.04.6.4 Andre bygningsoplysninger

Under dette punkt skal man skrive, hvilket skriftlige materiale om ejendommen, som er
udleveret af ejeren eller rekvireret pa anden vis. Det er typisk bygningstegninger,
projektbeskrivelser og eventuelt rapporter efter szerlige bygningsundersggelser,
forundersggelser, geotekniske undersggelser eller tilsvarende samt lovpligtige attester.

Der er ubegraenset skriveplads i punktet, og det er veesentligt, at den bygningssagkyndige
skriver sine oplysninger pa en logisk og overskuelig made.

Hvis der ikke foreligger relevant materiale: Punktet skal altid besvares. Hvis der ikke er
relevant materiale eller oplysninger, skal det fremga entydigt. Der tilknyttes yderligere en
bemaerkning, hvis der er kendskab til sarligt relevant materiale, der ikke kan fremskaffes.

Hvis der foreligger materiale: Materialet skal kun skrives, hvis det er relevant, og ikke hgrer
til under de foregdende punkter. Materialet er relevant, hvis vurderes, at det indeholder
oplysninger af interesse for eftersynet, ogsa selv om der ikke er noget at bemaerke.
Materialet skal anf@res, sa det senere kan identificeres, hvis der skulle blive brug for det.
Som relevant materiale anfgres ogsa tilstandsrapporter og energimaerker, der er zldre end
de senest forudgaende.

Hvis det skriftlige materiale indeholder oplysninger, der giver anledning til nsermere omtale,
alvorlig skadesangivelse eller UN-karakter i tilstandsrapporten, skal der tilfgjes en kort
bemaerkning, som forbereder brugerne p3, at der er tale om vigtigt kildemateriale. Mere
generelle kommentarer om ejendommens tilstand, forbehold, skadesangivelser og
materialeangivelser hgrer ikke til i dette punkt, men skrives de relevante steder med
henvisning til kilden.
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Hvis der foreligger relevante oplysninger, der ikke er skriftlige: Hvis der er fremkommet
mundtlige oplysninger, ma den bygningssagkyndige nggternt vurdere, om der kan feestes lid
til oplysningerne, eller om de har karakter af rygter eller ubegrundede pastande.

Hvis en oplysning er veesentlig, og ikke er abenlyst utrovaerdig, skal den anfgres med
oplysning om kilden, hvis den ikke kan afklares endeligt ved besigtigelsen. Oplysninger, der
ikke kan afklares, skal som hovedregel ogsa fglges op med UN karakter i
registreringsafsnittet.

Brug af punktet i sammenhang med de foregdende punkter: Som tidligere beskrevet, kan
der vaere brug for uddybende bemaerkninger i forbindelse med BBR-meddelelsen, den
forudgaende tilstandsrapport og det seneste energimaerke.

Bemeerkninger af indholdsmaessig betydning skrives som hovedregel under dette punkt, idet
de foregdende har mere oversigtsmaessig funktion. Ved angivelsen af en oplysning, skal der
henvises til kilden.

Bemaerkninger under “Andre bygningsoplysninger” skal relaterer til den konkrete ejendom.

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

5.04.7 Bygningsbeskrivelse
Boligtype:

Boligtypen kan vaelges fra drop-down-listen i HEWEB eller skrives i fri tekst, hvis der ikke
findes en passende type i listen.

Hvis ingen af mulighederne i drop-down-listen kan anvendes, skal den bygningssagkyndige
angive typen i fri tekst. Typen skal angives sa preecist og beskrivende som muligt, da det kan
have betydning for forstaelsen af tilstanden. Det er f.eks. ikke ligegyldigt, om en type angives
som "Laengehus” eller "Oprindelig kostald fra 1870”, da det sidste siger mere om bygningens
karakteristika. Der er ingen faste retningslinjer for typebeskrivelsen, men den skal holdes
inden for 50 anslag. Typebeskrivelsen og statusbeskrivelsen skal supplere hinanden, og
gentagelser skal derfor undgas.

Der findes ganske mange bygningstyper, og i et stort antal tilfeelde er der tale om anonyme
og ukarakteristiske typer, hvor angivelsen ikke vil vaere ligetil. Det er i orden med en
tilsvarende anonym beskrivelse, som f.eks. ”Zldre fuldmuret hus i 1% etage”, men
angivelsen skal vaere uden vaerdidom. Helt intetsigende eller direkte misvisende betegnelser
ma ikke forekomme.

Der fglger her nogle eksempler pa typeangivelser, som dels omfatter standardtyper, og dels
angivelser i fri tekst. Listen er ikke udtemmende, og skal blot tjene til inspiration:

Side 54 af 70 Gealdende fra den 1. oktober 2013

’

[



Handbog for beskikkede bygningssagkyndige EI}IBSI;IISQI'RIKTER

5. Bygningsgennemgangens forberedelse, gennemfgrelse og rapportering

1700-tals bindingsvaerk Svensk treehus

1800-tals byhus 1.-salslejlighed i patriciervilla
Tidligere statshusmandsbrug Tidligere landarbejderbolig til Fuglsang
Bedre Byggeskik-hus 4.-salslejlighed i ombygget kornsilo
Stationsbyhus Bjeelkehytte

Fabriksarbejderbolig Gardhavehus i klyngebebyggelse
Stuehus fra gard Klassisk muret reekkehus fra 20’erne
Muremestervilla Taglejlighed i kgbstadshus
Funkisvilla Del af bofzellesskab med 21 boliger
Bungalow Del af oldekolle

Patriciervilla Individuelt selvbyggerhus
Arkitekttegnet 50°erhus Preefabrikeret elementhus
Parcelhus fra 70’erne Eksperimenterende gkohus
Postmodernistisk hus Plusenergihus

Boligtypen registreres f.eks. som:

e Parcelhus

e Byhus

e Enfamiliehus

e Tofamiliehus

e Raekkehus

e Sommerhus

e Ejerlejlighed

e Klyngehus

e Kazedehus
Hvis det er oplyst, anfgres det endvidere, om huset er opfgrt som et typehus og
eventuelt med navnet pa samme.

Ejendomsstatus:

Ejendomsstatus er en praecis juridisk angivelse, der ikke ma forveksles med boligtypen.
Drop-down-listen i HEWEB daekker de almindeligste tilfaelde, men der kan vaere mere
sjeeldne eksempler, hvor det er ngdvendigt med fri tekst. Ejendommens status skal i visse
tilfeelde suppleres med oplysning om ejerforhold, som indebzerer begraensninger i
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szlgeroplysningerne, eller kan have betydning for seelgeransvaret. Der er tilsvarende en
drop-down-liste til de supplerende oplysninger.

Det er vaesentligt, at den bygningssagkyndige ggr sig bekendt med ejendommens status og
skriver den korrekt. Fejl under "Ejendomsstatus” kan vaere af meget alvorlig karakter, idet
misforstaelser kan fgre til helt eller delvist ugyldige tilstandsrapporter, og deraf fglgende
fejldispositioner hos brugerne. For eksempel kan det fa alvorlige konsekvenser, hvis en ideel
anpart besigtiges som en ejerlejlighed.

Den bygningssagkyndige skal dog ikke kontrollere oplysningerne fra ejeren eller dennes
reprasentanter, ud over hvad der fremgar af BBR-meddelelsen og oplysningerne pa
www.ois.dk eller www.boligejer.dk. | tilfaelde af uoverensstemmelser, skal den endelige kilde

til oplysningen anfgres under “Generelle kommentarer til bygningernes tilstand”.

Det er szlgerens anvendelse af eiendommen, der er udgangspunktet for angivelsen.
Huseftersynsordningen kan anvendes, selv om ejendommen ikke tidligere har vaeret anvendt
til boligformal, blot den er bestemt til dette for kgberen. | sa tilfeelde skal det anfgres under
“Fglgende materiale forelg” i punktet “Andre bygningsoplysninger” eller under “Generelle
kommentarer til bygningernes tilstand”, at tilstandsrapporten fgrst er gyldig, nar
ejendommen er taget i anvendelse som bolig for kgberen.

De almindeligste statusangivelser er fglgende:

e Enfamiliehus

e Flerfamiliehus med ... boliger

e Blandet bolig- og erhvervsejendom

e Landbrug under nedlaeggelse

e Ejerlejlighed i ejendom med ... lejligheder
e Ejerlejlighed i blandet bolig- og erhvervsejendom
e Ejerlejlighed i ejendom uden fzlleseje

e Sommerhus

e Sommerhus opdelt i ideelle anparter

e Ejerlejlighed i sommerhuskompleks

e Kolonihavehus med overnatningstilladelse

Ejendommens status registreres f.eks. som:

e Ejerbolig

e |deel anpart

e Ejerlejlighed

e Nedlagt landbrug

e Landbrug, hvor landbrugspligten ophaeves i forbindelse med salg
e Dgdsbo

e Erhvervsbygning, der overgar til boligformal efter salg

| bygningsoversigten anfgres ejendommens bygninger/bygningsafsnit enkeltvis identificeret
med litra betegnelse. Se kapitel 5.02 [link] om grundlaget for bygningsgennemgangen.
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Generel supplerende hustypebeskrivelse:

Den bygningssagkyndige skal sgrge for, at der sammen med tilstandsrapporten udleveres en
generel supplerende hustypebeskrivelse vedrgrende den hustype, som tilstandsrapporten
angar.

Hustypebeskrivelserne vil ingen indflydelse have pa den bygningsgennemgang, som den
bygningssagkyndige skal foretage, eller hvad der skal anses for en skade ved den
pagaldende ejendom. Hustypebeskrivelserne vil heller ingen indflydelse have pa
ejerskifteforsikringens daekningsomfang.

Hustypebeskrivelserne giver en generel beskrivelse af den pagaldende hustypes
konstruktionsmaessige forhold og de szerlige karakteristika ved den pagaldende hustype
man som forbruger skal vaere saerligt opmaerksom pa. Hustypebeskrivelsen indeholder
endvidere en generel beskrivelse af tidstypiske kendetegn ved det oprindelige kloaksystem
samt oplysninger om radon.

Hustypebeskrivelserne forbereder brugerne af tilstandsrapporten pa den byggeteknik, der er
normal for hustypen, og den standard, man kan forvente af denne type. Brugerne far derved
bedre mulighed for at afstemme deres forventninger med, at skader i én bygningstype ikke
ngdvendigvis ogsa ville veere skader i en anden bygningstype.

Der er udarbejdet 27 unikke hustypebeskrivelser samt 4 hustypebeskrivelser vedrgrende
typiske tilbygningsformer, der alle fremgar af en drop-down-liste i HEWEB.

Den bygningssagkyndige skal fra drop-down-listen i HEWEB vaelge den af de 27 unikke
hustypebeskrivelser, der passer bedst til den hustype, som tilstandsrapporten vedrgrer. Er
der foretaget tilbygninger til eiendommen kan der i HEWEB foretages yderligere et valg, sa
den bygningssagkyndige kan vaelge en af 4 hustypebeskrivelser vedrgrende tilbygninger.

Herudover kan den konkrete ejendom have undergaet sa veesentlige bygningsaendringer, at
én hustypebeskrivelse ikke laengere er deekkende for eiendommen i sin helhed. Der er derfor
i HEWEB mulighed for i sadanne tilfaelde at vaelge yderligere en hustypebeskrivelse, sa der
udleveres flere hustypebeskrivelser, som alle er relevant for det pagaeldende hus.

Endelig kan der opsta den situation, at der ikke findes en hustypebeskrivelse, der passer til
den ejendom, der besigtiges. Her skal den bygningssagkyndige i drop-down-listen i HEWEB
vaelge den "hustype”, der en benaevnt "Hustype ikke udleveret”. Dette formodes at vaere
sjeeldent forekommende, da den bygningssagkyndige forudszettes at vaelge den
hustypebeskrivelse, der passer bedst til hustypen.

Ved den bygningssagkyndiges valg af hustypebeskrivelse tilknyttes denne automatisk til
tilstandsrapporten som en faerdig pdf, der indberettes sammen med tilstandsrapporten.

Den bygningssagkyndige kan i seerlige tilfaelde, hvor der matte vaere behov for dette
supplere hustypebeskrivelserne med nogle konkrete bemaerkninger under “Generelle
kommentarer til bygningernes tilstand”.
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Tagets restlevetid:

Den bygningssagkyndige skal i tilstandsrapporten angive den forventede restlevetid for
hovedbygningens tag. Hovedbygningen skal identificeres ved at anvende bygningens litrering
(bogstavbetegnelsen), jf. kapitel 5.02.1.

Angivelsen af tagets forventede restlevetid skal besta i en angivelse af restlevetiden for den
del af taget (undertag, inddakning eller tagbelaegning), som ma forventes at have den
korteste restlevetid.

Samtidig skal det i en note angives, hvilken del af taget der har dannet grundlag for
vurderingen af tagets forventede restlevetid. | noten skal endvidere angives den forventede
restlevetid for hver enkelt del af bygningens tag (undertag, inddaekning og tagbelaegning).
Den bygningssagkyndige skal angive, om den pagaeldende bygningsdel ma forventes at have

2 n 2 0

en restlevetid ”pa hgjst 5 ar”, “mellem 5 og 10 ar” eller i "laengere tid end 10 ar”, eller om

restlevetiden er "ukendt” (ikke kan vurderes).

Der vil i forbindelse med angivelse af restlevetiden i tilstandsrapporten blive indsat en
standardtekst om:

e atderalene er tale om et opslag i en restlevetidstabel, der baserer sig pa en
gennemsnitsbetragtning med hensyn til de anvendte materialer,

e at den bygningssagkyndige saledes ikke har foretaget et selvstaendigt skgn, og

e atden pagaldende bygningsdel som fglge af lokale, geografiske forhold mv. kan vise
sig at have en kortere restlevetid.

| praksis skal den bygningssagkyndige angive restlevetiden for hovedbygningens tag ved i
HEWEB at vaelge en af de fglgende restlevetider for hver del af bygningens tag (undertag,
inddaekning og tagbelaegning):

Restlevetid > 10 ar

5-10ar

Hgjst 5 ar

Ukendt

Endvidere er det under den forventede restlevetid for undertag og inddeekning tillige muligt at
veelge henholdsvis "taget er opfart uden undertag” og "taget er opfart uden inddaskning”.

Angivelsen af restlevetiden skal alene baseres pa de oplysninger, den bygningssagkyndige
kan skaffe om tagets alder, og det materiale, der er anvendt til opfgrelse af den pagaldende
bygningsdel. Ud fra disse oplysninger skal den bygningssagkyndige foretage et opslag i
nedenstaende tabel over middellevetid pa tagdaekning, inddaekning og
undertagskonstruktioner og angive restlevetiden ved afkrydsning i HEWEB. Der indgar
saledes ikke et fagligt skgn af levetiden for taget pa den konkrete ejendom i angivelsen.
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Skulle der i praksis opsta den situation, at den bygningssagkyndige ikke ud fra de
foreliggende baggrundsoplysninger om ejendommen eller fra saelger kan fa oplyst, hvornar
taget eller dele heraf (undertag, inddaekning eller tagbelaegning) er opfert, vil der i HEWEB i
stedet for afkrydsning af restlevetiden skulle vaelges en afkrydsning af, at tagets restlevetid
ikke er oplyst, da der ikke er kendskab til opfgrelsestidspunktet. Det betyder, at den
bygningssagkyndige i de tilfaelde, hvor den forventede restlevetid for mindst én del af
bygningens tag er ukendt, skal konkludere, at "den forventede restlevetid for taget ikke kan
oplyses, fordi ....” og sa angive arsagen.

Hvis taget er opfgrt uden undertag og/eller inddaekning, skal angivelsen af restlevetiden
alene baseres pa den del eller de dele af taget, som taget bestar af. Endvidere skal det
afkrydses i HEWEB hvilke dele af taget, der ikke forefindes. Er taget f.eks. opf@rt uden
inddakning, skal restlevetiden angives for tagbelaegning og undertag og samtidig skal det
afkrydses, at taget er opf@rt uden inddaekning.

Er der foretaget en delvis udskiftning af taget, f.eks. fordi det er en vinkel af bygningen, vil
det vaere restlevetiden af den del af bygningens tag, der har den korteste restlevetid, der
skal oplyses. Dette skal angives i noten.

Tagdakning (-215.03) og inddzaekning (-215.10)
Middellevetid i
ar
1 Naturskifer Ubegraenset
2a Tegl, vingetagsten, rgde > 100
2b Tegl, vingetagsten, gule og brune 60
2c Tegl, falstagsten > 100
2e Tegl, glaserede tagsten >100
2f Tegltagsten med fugesystem 60
3a Betontagsten 80
3b Betontagsten med fugesystem 60
4a Eternitbglgeplader med asbest 80
4b Eternitbglgeplader uden asbest 30
4c Eternitskifer med asbest 80
(tagheeldning > 35 gr)
4d Eternitskifer med asbest 50
(tagheeldning < 35 gr)
4e Eternitskifer uden asbest 30
5a Stratag 50
5b Traespan (ubehandlet) 50
6a Stal- og aluminiumtag (belagt, 60
hzldning > 10 gr)
6b Stal- og aluminiumtag (belagt, 40
hzldning < 10 gr)
6¢ Kobbertag 100
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6d Zinktag 60
7a Tagpaptage (hzeldning > 10 gr) 40
7b Tagpaptage (haeldning < 10 gr) 30
7c Tagdaekninger med stenlag 40
8a Plastplader, 1 lag (UV-stabiliseret) 15
8b Plastplader, flere lag (UV-stabiliseret) | 25
9a Aftreekshaetter, inddeekninger, skot- 60
og tagrender (metal)
9b Aftreekshaetter, inddaekninger og 60
tagrender (plast)
Undertagkonstruktion (-215.02)
11a Faste undertage af 80
breedder/krydsfiner med belaegning
(lukket tagdaekning)
11b Faste undertage af 60
breedder/krydsfiner med belaegning
(aben tagdzekning)
12a Fritheengende banevarer af bitumen | 60
og oliebehandlede traefiberplader
(lukket tagdaekning)
12b Fritheengende banevarer af bitumen | 40
og oliebehandlede traefiberplader
(aben tagdaekning)
13a Fritheengende lette banevarer af filt 40
eller film
(lukket tagdeekning)
13b Fritheengende lette banevarer af filt 20

eller film
(aben tagdzekning)

5.04.8 Bemarkninger
Her skal den bygningssagkyndige beskrive afgransningen af bygningsgennemgangens

omfang pa baggrund af registrerede forhold og omstaendigheder pa ejendommen.

1. Erder bygningsdele eller bygninger, som er gjort utilgaengelige?

Hvis den bygningssagkyndige er forhindret i at besigtige en normalt tilgaengelig

bygningsdel eller konstruktion pa grund af bevidst blokerede adgangsmuligheder,

skal det her praecist angives, hvilke bygningsdele der ikke er besigtiget, og hvori

blokeringen bestar.

2. Erder bygningsdele, der normalt er tilgaengelige, som ikke har kunnet besigtiges?

Hvis der pa grund af unormale adgangsforhold ikke kunne foretages en forsvarlig

besigtigelse og det derfor er ngdvendigt at tage forbehold, skal det angives her.

Beskrivelsen af det, der ikke er besigtiget skal vaere helt klart og entydigt stedfaestet,

sa der ikke kan rejses tvivl om, hvad der er besigtiget, hvis bygningsdelene pa et
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senere tidspunkt bliver tilgeengelige, f.eks. fordi indboet fjernes i forbindelse med
fraflytningen.

Hvis der er tvivl om, hvad der er besigtiget, kan det skabe vaesentlig tvivl om
parternes retsstilling. Det vil f.eks. ikke kunne afggres, om en skade rent faktisk har
vaeret skjult af indbo, eller eventuelt er opstaet pa et senere tidspunkt, og i vaerste
fald kan den forveksles med andre skader, der er registreret i tilstandsrapporten pa
en tilsvarende upraecis made.

Hvis begraensninger giver mulighed for delvis besigtigelse skal dette skrives.
Eksempelvis: ”Krybekaelder vurderes som utilgaengelig, da frihgjden kun er pa ca. 50
cm og er kun besigtiget fra inspektionslem i fyrrum, i et omrade op til 3 meter fra
lemmen.”

3. Erder sarlige bemaerkninger til termoruder?

(Der afkrydses ja/nej til felgende spgrgsmal:)

Er det overvejende sandsynligt, at der kan forekomme punkterede termoruder, der
ikke var synlige pa besigtigelsestidspunktet pa grund af rudernes tilstand/alder og de
aktuelle temperatur- og vejrforhold?

(Herudover kan der eventuelt gives bemaerkninger til termoruder i fritekst).

4. Ersekundsere bygninger i sG ddrlig stand eller har sd ringe byggeteknisk veerdi, at det
ikke tjener noget formdl at foretage og udfaerdige tilstandsrapport for disse
bygninger?

Her angives de sekundeere bygninger, der undtages fra besigtigelse. Undtagelsen
skal vaere konkret begrundet med en kort beskrivelse af tilstanden i de primaere
bygningsdele, sa det fremgar for brugerne, at tilstandsrapportering vil vaere
meningslgs. Se neermere kapitel 5.02.2.4 om sekundaere bygninger.

5. Erder afvigelser i forhold til BBR?

Her anfgres, om der er dabenlyse afvigelser i forhold til BBR-registrets oplysninger.

5.04.9 Resumé af huseftersyn - for beboelsesdelen

Resumeet indeholder udelukkende et resume over registrering af skader og tegn pa skader
pa beboelsesdelen(e) og omfatter ikke sekundaere bygninger. Bygningen eller bygningerne
er inddelt i 11 bygningsdele:

A. Primaere bygningsdele

Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten
Ydervaegge

Vinduer og dgre

Fundament/sokler
Keeldre/krybekaeldre/terraendaek

oA WNPR

Vadrum
B. Sekundare bygningsdele

7. Gulvkonstruktion og gulv
8. Indervagge/skillevaegge
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9. Lofter/etageadskillelser
10. Indvendige trapper

C. Installationer
11. VVS-installationer

De registrerede skader pa de enkelte bygningsdele opsummeres her dels som en
skadeskarakter, dels som det antal bemarkninger, der har vaeret i de enkelte kategorier.
Under “Note” skrives det, om der er noter til det pagaeldende hovedpunkt.

5.04.10 Generelle kommentarer til bygningernes tilstand

| dette felt skal den bygningssagkyndige give en konklusion pa tilstandsrapportens
byggetekniske gennemgang, og angive i hvilken grad tilstanden afviger fra den forventede
tilstand. Angivelsen skal vaere uden vaerdidom, og anprisninger ma ikke forekomme.
Tilstanden i sekundaere bygningers bgr ogsa kommenteres.

Under dette punkt kan den bygningssagkyndige ogsa angive forhold ved den fysiske tilstand,
der ikke skgnnes at give anledning til skader eller risiko for skader, men som den
bygningssagkyndige alligevel vurderer, kan have betydning for bedgmmelsen af bygningen.
Hvis der eksempelvis i en projektbeskrivelse fra baggrundsmaterialet er angivet, at der er
slagger i terraendaek, og den bygningssagkyndige ikke har registreret fglgeskader, skal
risikoen ved materialet angives her med en begrundelse for, hvorfor der ikke vurderes at
vaere nogen risiko. Forholdet bgr ogsa angives under “Bygningskonstruktioner — oplysninger
til ejerskifteforsikring”.

Hvis der er ombygningsarbejder i gang pa ejendommen, bgr ombygningstilstanden
specificeres her, da forstaelsen af skadesrapporteringen ellers kan vaere kompliceret. Det er
den bygningssagkyndiges opgave at vurdere i hvert enkelt tilfeelde, om det giver mening at
udarbejde tilstandsrapport for en bygning, herunder ogsa hvis den er under ombygning.

| dette felt kan man ogsa indsaette supplerende oplysninger til andre af tilstandsrapportens
felter, som matte have begraenset skriveplads.

Der ma dog under ingen omstaendigheder gives oplysninger i dette felt, der ikke har relation
til eiendommen.

Endvidere kan den bygningssagkyndige, safremt der i szerlige tilfaelde matte vaere behov
herfor, angive, om ejendommen typemaessigt afviger vaesentligt fra den eller de
standardfoldere om hustype, som den bygningssagkyndige har valgt at tilknytte rapporten.

5.04.11 Rapportering af bygningens tilstand
Bygningsgennemgangens skadesregistreringer angives for hver bygning/bygningsafsnit i
henhold til litreringen.

En skadesangivelse i tilstandsrapporten skal omfatte skadesbeskrivelse, karakter og
eventuelt en note.

Side 62 af 70 Gealdende fra den 1. oktober 2013



Handbog for beskikkede bygningssagkyndige EI}IBSI;IISQI'RIKTER

5. Bygningsgennemgangens forberedelse, gennemfgrelse og rapportering

Skadesbeskrivelsen: skal veere en kort og praecis redeggrelse for de observerede fysiske
forhold, hvor ogsa preaecisering af omfang og udbredelse fremgar. Der ma ikke veere
forvekslingsmuligheder med andre, nuvaerende eller senere opstaede forhold. Skadens
placering pa bygningen/bygningsdelen skal vaere entydigt beskrevet, sa skaderne kan
genfindes pa bygningen af brugerne. Hvis en skade er generelt udbredt pa en bygningsdel
skal dette skrives, og der bgr i sa fald angives hvor pa bygningsdelen, skaden typisk kan ses.

Karakteren: skal saettes ud fra karakterskalaen, som er neermere beskrevet i kapitel 4.05 om
karakterskalaen, efter en vurdering af, om der er en udviklingsrisiko forbundet med
skadesforholdet.

Noten: kan anvendes til flere formal.

Hvis en beskreven skade kan udvikle sig (K2) eller give en risiko for fglgeskade (K3), vil der i
langt de fleste tilfaelde vaere behov for, at disse risici bliver specificeret i en note, da de ikke
kan forventes, at vaere abenbare for en ikke sagkyndig bruger. Ligeledes gaelder, at hvis en
skade normalt gives K3, men i det pageeldende tilfeelde er vurderet til K1, sa vil der vaere
behov for at specificere denne faglige vurdering i en note som begrundelse for karakteren.

| noten kan den bygningssagkyndige endvidere skrive uddybende kommentarer til skader og
konstruktioner samt udrede skadesarsager og sammenhange til andre skader ved
bygningen.

| noten ma ikke gives forslag til metode for udbedring af skader, da radgivning ikke er
omfattet af huseftersynsordningen (og i gvrigt kan veere behaeftet med radgiveransvar).

Forskellige skadestyper ma ikke beskrives samlet under ét punkt, men skal angives under
hver sit selvstaendige punkt med selvstaendig karakter. Den enkelte skadesangivelse ma kun
indeholde beskrivelser af flere skader, hvis det er samme skadestype pa samme bygningsdel
og med samme karakter.

5.04.12 Formidling af bygningsgennemgangens registreringer

Nar bygningsgennemgangens observationer samt faglige sk@#n og vurderinger overfgres til
tilstandsrapporten, skal den bygningssagkyndige i rimeligt omfang kunne szette sig i ikke-
bygningssagkyndige brugeres sted og vurdere, om teksten i beskrivelser og noter er
forstaelige og fremstiller skaden korrekt og fyldestggrende. Hvis notaterne fra
bygningsgennemgangen er knappe, stikordsagtige og fagligt indforstaede, bgr de
omformuleres og udbygges i alment forstaelige ord og saetninger.

Et vaesentligt moment i skadesangivelsen er den bygningssagkyndiges vurdering af
udviklingsrisikoen ved de enkelte forhold som grundlag for karakteransaettelsen.
Udviklingsrisikoen (karakteren) skal ses i sammenhang med beskrivelsen af forholdet og den
eventuelle tilhgrende note. Der skal altid vaere overensstemmelse mellem karakteren og
noten. Det vil eksempelvis vaere uacceptabelt at give K1 for et forhold, hvis det i noten er
anfgrt: "Bgr udbedres for at undga fglgeskader”.
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Det afggrende er, om der samlet set er givet en fuldt forstaelig og korrekt fremstilling af
skaden, sa brugerne kan tage forholdets reelle betydning i betragtning.

5.04.13 Beskikket bygningssagkyndig

Under ”Beskikket bygningssagkyndig” angives de personlige oplysninger, samt
kontaktoplysninger og eventuelt firmatilknytningsforhold for den beskikkede
bygningssagkyndige. Endvidere angives det, hvis tilstandsrapporten er udarbejdet i
samarbejde med et forsikringsselskab, og hvem der har bestilt rapporten.

5.04.14 Saelgers oplysninger om ejendommen

Seelgers oplysninger indgar som en vaesentlig del af den bygningssagkyndiges baggrund for
huseftersynet. Den bygningssagkyndige bgr hjeelpe sxlger med besvarelsen af “Saelgers
oplysninger om ejendommen”. Den bygningssagkyndige bgr spgrge salgeren om forhold,
som den bygningssagkyndige ikke altid kan se, men som szelger vil opdage ved at bo i huset —
f.eks. fordi fejlen kun viser sig i et bestemt slags vejr.

Udover de obligatoriske felter kan szelger afgive yderligere relevante oplysninger om
ejendommen under “Saelgers gvrige bemaerkninger vedrgrende fejl og mangler”.

Oplysninger, som salger afgiver om skader, indgar i baggrundsmaterialet for
bygningsgennemgangen, og skal kommenteres (bekraftes/afkraftes) som
skadesregistrering under den respektive bygningsdel eller under “Generelle kommentarer”.
Finder den bygningssagkyndige pa grundlag af sin erfaring eller undersggelsen i gvrigt, at der
er grund til at tvivle pa seelgerens oplysninger, skal dette ogsa skrives i rapporten.

Den bygningssagkyndige anfgrer i rapporten, om szelger var til stede ved huseftersynet, og
om salger havde udarbejdet salgeroplysningerne fgr huseftersynet.

Spergsmalene i skemaet kan kun udfyldes af en, som har indgaende kendskab til huset, og
dette kan ikke overdrages til andre. Hvis dette ikke kan realiseres, skal spgrgsmalene ikke
besvares, og grunden skal angives i tilstandsrapporten under “Oplysninger har ikke kunnet
fremskaffes pa grund af”. En af arsagerne kan typisk vaere, at der er tale om et dgdsbo.

Den bygningssagkyndige skal indfgje szaelgers oplysninger i tilstandsrapporten. | forbindelse
med oplysningsskemaet skal den bygningssagkyndige spgrge husejeren om alle forhold, der
er relevante for undersggelsen, og sikre at besvarelsen er entydig og forstaelig.

5.04.15 Bygningskonstruktioner, oplysninger til ejerskifteforsikring

| dette afsnit registreres materialer og kommentarer til de enkelte bygningsdele. Der er
frihed i udformning af kommentarerne, men de skal vaere entydige og klart redeggre for de
observationer, som er gjort under bygningsgennemgangen.

Da gennemgangen er visuel, er oplysningerne om de anvendte bygningsmaterialer baseret
pa et skgn ud fra de givne grundlag og oplysninger pa stedet. Den beskikkede
bygningssagkyndige kan ikke drages til ansvar for oplysninger, som kraever en undersggelse,
der ikke er omfattet af ordningen. Eksempelvis byggematerialer bag pudsede facader,
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isoleringsmaterialer, isoleringstykkelser, materialer i bagmur der er skjult og
gulvkonstruktioner, der ikke er visuelt tilgeengelige.

Der skal anfgres:

e Bygning

e  Bygningsdel og positionsnummer

e  Materiale og konstruktion

e  Kommentarer til materialer eller konstruktioner, herunder kommentarer til specielle
materialer eller konstruktioner.

5.04.16 Allonge

Hvis der i tilstandsrapportens gyldighedsperiode foretages en udbedring af en konstateret
skade, eller der opdages en fejl i rapporten, kan dette rettes ved at udstede en allonge til
den eksisterende rapport.

Det er den bygningssagkyndiges ansvar at afggre, om en allonge skal udarbejdes og hvad
den skal indeholde. Allongen er en del af tilstandsrapporten og er derfor omfattet af
huseftersynet. En allonge har retsvirkning fra dateringen og vil ikke forlaenge den oprindelige
tilstandsrapports gyldighedsperiode. Hvis en allonge ikke er bestilt af salger, skal allongen
sendes til ejeren af ejendommen.
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6. Nar bygningsgennemgangen er gennemfgrt

6.01 Indberetning af tilstandsrapporten
Den bygningssagkyndige giver tilstandsrapporten til den, der har bestilt huseftersynet, og
indberetter rapporten i HEWEB, senest 14 dage efter bygningsgennemgangen er foretaget.

Alle tilstandsrapporter udarbejdes elektronisk i pdf-format via hjemmesiden www.heweb.dk,
som stilles til radighed af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter. Nar en tilstandsrapport
er oprettet i HEWEB, er det ikke muligt at annullere den. Se dog naermere i kapitel 6.04 om
muligheden for at aendre i en indberettet tilstandsrapport.

Ved indberetningen af tilstandsrapporten skal den bygningssagkyndige angive sit konkrete
tidsforbrug for besigtigelsen. Den bygningssagkyndige skal skrive start- og sluttidspunktet for
besigtigelsen. Eventuelt skrivebordsarbejde pa stedet skal saledes ikke registreres eller vaere
med i det tidsinterval, der anfgres.

Hvis det ikke er muligt at angive tid for hver enkelt besigtigelse, f.eks. ved mange ensartede
boliger, kan tiden fordeles skgnsmaessigt pa hver enkelt bolig.

Nar der skal udarbejdes tilstandsrapport for ejerlejligheder, skal der udarbejdes en
tilstandsrapport bade for lejligheden og feellesarealet. Den bygningssagkyndige skal fordele
den samlede besigtigelsestid pa ejendommen pa henholdsvis lejligheden og fzllesarealet, sa
det bliver synliggjort hvor lang tid, der bruges pa hver del.

Alle tilstandsrapporter arkiveres i HEWEB. Rapporterne kan genfindes ud fra oplysninger om
ejendommens adresse, dato for bygningsgennemgangens gennemfgrelse, den
bygningssagkyndiges navn, rapportens Igbenummer eller BBR-ejendomsnummer.
Tilstandsrapporterne bliver opbevaret i mindst 10 ar fra datoen for bygningsgennemgangens
gennemfgrelse eller i la&engere tid, hvis der er opstaet juridiske problemer med
bygningsgennemgangen eller tilstandsrapporten i den mellemliggende periode.

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter offentligggr data om tilstandsrapporter via Den
offentlige Informationsserver, www.ois.dk. Det er dog kun ejeren af en bygning, der har
adgang til tilstandsrapporten for sin ejendom.

6.02 Fortrydelsesret pa tilstandsrapporter

Szelger har mulighed for at fortryde en bestilling af en tilstandsrapport inden for 14 dage,
hvis der er tale om fjernsalg. Fjernsalg daekker over aftaler, der indgas ved brug af
fiernkommunikation, dvs. uden at forbrugeren og den bygningssagkyndige mgdes fysisk. Det
kan for eksempel vaere, hvis forbrugeren afgiver sin bestilling pa tilstandsrapporten ved at
klikke pa et ikon pa den bygningssagkyndiges internetside eller ved at ringe og afgive
bestilling.
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Den bygningssagkyndige har dog mulighed for at aftale med forbrugeren, at
fortrydelsesretten bortfalder, nar den bygningssagkyndige starter udfgrelsen af
tilstandsrapporten. Dette omfatter ogsa den bygningssagkyndiges indledende forberedelse
til selve huseftersynet, f.eks. fremskaffelse af tegningsmateriale, forsikringspolice,
seelgeroplysninger og lignende. Aftalen om bortfald af fortrydelsesretten skal vaere indgaet
med szlger, fgr arbejdet begyndes.

For yderligere oplysninger henvises til lov om visse forbrugeraftaler.

6.03 Fornyelse af en tilstandsrapport

6.03.1 Generelt

En tilstandsrapport har en gyldighed pa 6 maneder, og derefter skal den fornyes for at have
retsvirkning. Inden for tilstandsrapportens gyldighedsperiode pd 6 maneder kan der ske
fornyelse af tilstandsrapportens gyldighedsperiode med yderligere 6 maneder.

Ved fornyelsen skal der udarbejdes en ny tilstandsrapport med et nyt Isbenummer, og
denne nye tilstandsrapport aflgser sa den oprindelige.

Hvis fornyelsen alene skal rette rent formelle fejl kort efter besigtigelsen, dvs. navne,
adresser, meningsforstyrrende trykfejl og lignende, kan det ske uden en genbesigtigelse. En
fornyelse af tilstandsrapporten kan ske uden en genbesigtigelse, hvis det sker kort tid efter
indberetningen. Kort tid vil vaere inden for en maned.

Hvis fornyelsen sker senere end efter en maned efter indberetningen, skal der genbesigtiges
for at forlaenge tilstandsrapportens gyldighedsperiode. Den bygningssagkyndige bestemmer
dog, i hvilket omfang en fornyet bygningsgennemgang er ngdvendig og hvilket formindsket
honorar, der skal betales. Efter udlgbet af gyldighedsperioden pa 6 maneder skal der ske en
normal bygningsgennemgang.

Hvis den bygningssagkyndige alene skal rette rent formelle fejl, kan den bygningssagkyndige
med fordel benytte sig af en allonge, som der ikke bliver opkraevet gebyr for. Se neermere
nedenfor i kapitel 6.04.2 om allonge.

Den fornyede tilstandsrapport meddeles til den, der har bestilt fornyelsen, og den skal
indberettes elektronisk, senest 14 dage efter den fornyede bygningsgennemgang er
foretaget. Den fornyede tilstandsrapport traeder i stedet for den oprindelige.

Der vil blive opkraevet det normale administrationsgebyr for fornyelse af tilstandsrapporten.

| tilknytning til fornyelsen anbefales det, at man indberetter en allonge til den tidligere
fejlbehaeftede rapport, sa det fremgar, at denne rapport udgar og er erstattet af den nye
rapport med Ib nr. H-xx-xxxx osv.

6.03.2 Honorar for fornyelse
Ved fornyelse af tilstandsrapporter skal det aftales inden fornyelse finder sted, hvilket
formindsket vederlag, som salger skal betale.
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Den bygningssagkyndige ma godt afgive et samlet tilbud pa at udfaerdige en tilstandsrapport
og en eventuel fornyelse af tilstandsrapporten, sa leenge den samlede pris ikke overstiger
det maksimale vederlag, som angivet i bilag 1 i bekendtggrelse om huseftersynsordningen.
Hvis den bygningssagkyndige tilbyder at foretage fornyelsen gratis, er der intet til hinder for
dette, sa laenge prisen for den oprindelige tilstandsrapport ikke overstiger
maksimalvederlaget.

Den samlede pris for tilstandsrapporten og fornyelsen ma dog gerne overstige
maksimalvederlaget for tilstandsrapporten, nar fornyelsen bliver foretaget som en separat
ydelse senere, og fornyelsen bliver selvstaendigt aftalt og faktureret.

6.04 Hvordan kan en bygningssagkyndig sendre i en indberettet
tilstandsrapport?

6.04.1 Generelt
Hvis den bygningssagkyndige f.eks. har indberettet en tilstandsrapport med fejl eller hvis en
konstateret skade er udbedret, er der to muligheder for at rette tilstandsrapporten:

1. Ved brug af en allonge (et tillaeg til tilstandsrapporten), jf. kapitel 6.04.2 om allonge

2. Ved at udarbejde en helt ny rapport til erstatning for den oprindelige rapport, jf. kapitel
6.03 om fornyelse af en tilstandsrapport.

6.04.2 Allonge
Fejl i en tilstandsrapport kan rettes ved en allonge (et tillaeg) til den eksisterende
tilstandsrapport. Det @endrer ikke gyldighedsperioden for tilstandsrapporten.

Den bygningssagkyndige bestemmer om og i hvilket omfang, en fornyet
bygningsgennemgang er ngdvendig ved udarbejdelse af en allonge.

Det er muligt at udarbejde allonger til en tilstandsrapport i hele rapportens
gyldighedsperiode. Hvis der i 6 maneders gyldighedsperioden bliver foretaget en udbedring
af en konstateret skade, eller hvis den bygningssagkyndige bliver opmaerksom pa yderligere
forhold ved ejendommen, der burde have vaeret naevnt i tilstandsrapporten, kan der
udstedes en allonge til den eksisterende tilstandsrapport.

En allonge vil ikke forlaenge den oprindelige tilstandsrapports gyldighedsperiode. Hvis en
allonge ikke er bestilt af salger, skal allongen sendes til ejeren af ejendommen.

Det er kun den bygningssagkyndige, der har udarbejdet en tilstandsrapport, som kan
udarbejde en allonge til rapporten. Hvis der opstar behov for at fa lavet en allonge, og den
pageeldende bygningssagkyndige er forhindret, kan der altid udarbejdes en ny
tilstandsrapport, eventuelt med oplaeg fra den tidligere rapport. En bygningssagkyndig kan
ikke tvinges til at udarbejde en allonge efter forbrugerens gnske eller krav.

Der vil ikke blive opkraevet administrationsgebyr for indberetning af en allonge.
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6.05 Udarbejdelse af tilleeg

6.05.1 Generelt

Der kommer nye krav til tilstandsrapporterne fra 1. maj 2012. De nye regler geelder for
handler med fast ejendom, der indgas efter denne dato. Det betyder, at tilstandsrapporter,
der er udarbejdet (dvs. indberettet) mindre end 6 maneder fgr den 1. maj 2012 (altsa fortsat
gyldige rapporter), fra lovens ikrafttraeden ikke (leengere) vil opfylde de krav, der stilles til
tilstandsrapportens indhold, og derfor ikke (leengere) vil kunne danne grundlag for tegning af
en ejerskifteforsikring.

Er en tilstandsrapport saledes udarbejdet mellem 1. november 2011 og 30. april 2012, ma
seelger derfor enten fa udarbejdet en ny tilstandsrapport eller bede den bygningssagkyndige,
der har udarbejdet tilstandsrapporten, om at udarbejde et tilleeg (se § 23 i bekendtggrelse
om huseftersynsordningen), sa tilstandsrapporten inklusive tilleeg opfylder de nye krav.
Dette skal ske for at kunne tegne en ejerskifteforsikring.

Et tilleeg til en tilstandsrapport udarbejdet eller fornyet mellem 1. november 2011 og 30.
april 2012, skal indeholde oplysning om restlevetiden pa bygningens tag sammen med
oplysning fra seelger om, hvorvidt der er varmeinstallationer og/eller termostatsventiler,
som ikke virker. Derudover skal der med tilleegget udleveres en hustypebeskrivelse for
bygningen, jf. § 18. Den bygningssagkyndige bestemmer om og i hvilket omfang, en fornyet
bygningsgennemgang er ngdvendig.

[Kan kun udarbejdes af den, der har udarbejdet den oprindelige tilstandsrapport.
Indberettes i HEWEB som allonge og der er ikke noget administrationsgebyr].

Tillegget skal afgives pa et skema, der er godkendt af Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikter.

| praksis er dette skema en seerlig defineret allonge i HEWEB. Denne szerlige allonge vil
automatisk komme frem, den fgrste gang en bygningssagkyndig efter den 1. maj 2012 vil
indberette en allonge pa en fortsat gyldig tilstandsrapport udarbejdet af denne
bygningssagkyndige inden den 1. maj 2012.

Tillegget samt hustypebeskrivelsen indberettes elektronisk via Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikters indberetningssystem HEWEB senest 14 dage efter tilleeggets udarbejdelse.

Efter indberetning af tillaegget udggr tillaegget en integreret del af tilstandsrapporten.
Tillzeggets gyldighed ophgrer med udigbet af tilstandsrapportens gyldighed og kan ikke
forlenges, idet en eventuel ny tilstandsrapport for samme ejendom vil blive udarbejdet
efter de nye regler.

6.05.2 Honorar for tillaeg
Honorar for udarbejdelse af tillaeg fremgar af bilag 1 til bekendtggrelsen om
huseftersynsordningen.
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For udarbejdelse af et tillaeg kan den bygningssagkyndige kraeve et vederlag pa maksimalt 25
pct. af grundtaksten for tilstandsrapporten.

6.06 Statistisk bearbejdning af tilstandsrapporter
Hver maned udarbejdes der statistikker pa grundlag af de indberettede tilstandsrapporter.
Statistikkerne kan ses pa www.huseftersyninfo.dk.

Statistikkerne omfatter bl.a.:

e Antal udarbejdede tilstandsrapporter

e Antal udarbejdede tilstandsrapporter fordelt pa geografisk placering

e Den geografiske fordeling af de beskikkede bygningssagkyndige

e Antal udarbejdede tilstandsrapporter pr. beskikket bygningssagkyndig.

6.07 Erstatningskrav og naevnssager rejst mod den
bygningssagkyndige

Den beskikkede bygningssagkyndige skal underrette Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikter, hvis der rejses krav mod den bygningssagkyndige, jf. § 3, stk. 1, i lovom
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom.

En kgber eller saelger, der har et gkonomisk krav mod den bygningssagkyndige, kan rette et
erstatningskrav mod denne.

Der er rejst erstatningskrav, nar det er fremsat skriftligt til den bygningssagkyndige. Den
bygningssagkyndige skal anmelde erstatningskrav til sit ansvarsforsikringsselskab og inden
for 14 dage indberette til HE-sekretariatet, at der er rejst et krav.

Der kan rejses erstatningskrav mod den bygningssagkyndige i op til 5 ar, hvis denne fejlagtigt
har undladt at omtale et forhold i tilstandsrapporten eller har beskrevet et forhold
utilstraekkeligt.

Reklamationsfristen Igber som udgangspunkt fra den overtagelsesdag, som er aftalt mellem
kgber og sxlger. Uanset den aftalte overtagelsesdag skal der dog under alle
omstaendigheder reklameres over for den bygningssagkyndige senest 6 ar efter
tilstandsrapportens datering. Hvis den bygningssagkyndige har fornyet tilstandsrapporten
geelder fristen pa 6 ar fra fornyelsen.

Sagsgangen i naevnssager fremgar af kapitel 2.09 om disciplinaer- og klagenaevnet for
beskikkede bygningssagkyndige.
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