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

VI MARGRETHE DEN ANDEN, af Guds Nåde Danmarks Dronning,
gør vitterligt: Folketinget har vedtaget og Vi ved Vort samtykke stadfæ-
stet følgende lov:

Kapitel 1

Tilstandsrapporter og oplysninger
om ejerskifteforsikring

 § 1. Reglerne i dette kapitel gælder
for aftaler om køb af fast ejendom, når
ejendommen hovedsagelig anvendes
til beboelse for sælgeren eller hoved-
sagelig er bestemt til beboelse for kø-
beren, jf. dog stk. 2.

 Stk. 2. Reglerne gælder ikke for af-
taler om køb af ubebygget grund eller
grund med bygning under opførelse
eller for køb af landbrugsejendom, der
er undergivet landbrugspligt.

 § 2. Har køberen fra sælgeren
modtaget en rapport om bygningernes
fysiske tilstand (en tilstandsrapport) og
oplysning om ejerskifteforsikring, jf.
§§ 4 og 5, kan køberen ikke over for
sælgeren påberåbe sig, at en bygnings
fysiske tilstand er mangelfuld, jf. dog
stk. 2-5. Køberen kan heller ikke over

for sælgeren påberåbe sig, at en fejl
burde have været nævnt i tilstandsrap-
porten.

 Stk. 2. Stk. 1 gælder kun, hvis købe-
ren har modtaget den i stk. 1 nævnte
tilstandsrapport og oplysning om ejer-
skifteforsikring inden aftalens indgåel-
se, dog senest inden køberens afgivel-
se af købstilbud, som antages af sælge-
ren.

 Stk. 3. Sælgeren skal inden aftalens
indgåelse, dog senest inden køberens
afgivelse af købstilbud, som antages af
sælgeren, have sikret sig, at køberen er
bekendt med de i stk. 1 nævnte rets-
virkninger. I modsat fald gælder stk. 1
ikke, medmindre der er særlig grund
til at antage, at køberen på anden måde
var bekendt hermed.

 Stk. 4. Uanset bestemmelsen i stk. 1
kan køberen påberåbe sig forhold, som
er opstået efter udarbejdelsen eller
fornyelsen af tilstandsrapporten, jf. §
4, stk. 1, samt påberåbe sig, at et for-
hold strider mod en servitut eller of-
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fentligretlige forskrifter. Køberen kan
desuden påberåbe sig en mangel, hvis
sælgeren har ydet en garanti med hen-
syn til det pågældende forhold eller
har handlet svigagtigt eller groft uagt-
somt. Køberen kan i øvrigt gøre er-
statningskrav gældende efter alminde-
lige regler, hvis sælgeren har opført
bygningen med salg for øje.

 Stk. 5. Er en bygnings fysiske til-
stand mangelfuld, kan køberen uanset
bestemmelsen i stk. 1 uden aftale her-
om indtræde i krav, som sælgeren i
anledning af det pågældende forhold
kunne have gjort gældende mod tidli-
gere sælgere og mod den, der har
medvirket ved opførelsen af bygnin-
gen.

 § 3. Køberen kan over for en byg-
ningssagkyndig, der har udarbejdet en
tilstandsrapport som nævnt i § 4, stk.
1, 1. pkt., fremsætte krav om skadeser-
statning for fejl, der burde have været
omtalt i rapporten. Har sælgeren måt-
tet betale et beløb til køber på grund af
fejl, der burde have været omtalt i en
sådan rapport, tilkommer der sælgeren
en rimelig godtgørelse.

 Stk. 2. Har den, som vil påberåbe
sig, at en fejl burde have været omtalt i
tilstandsrapporten, ikke givet den byg-
ningssagkyndige meddelelse herom
inden 5 år fra den overtagelsesdag,
som er aftalt mellem køberen og sæl-
geren, dog senest 6 år fra rapportens
datering, mister den pågældende retten
til at påberåbe sig, at fejlen burde have
været omtalt i tilstandsrapporten. Det
gælder dog ikke, hvis den bygnings-
sagkyndige har ydet en garanti for et
længere tidsrum eller har handlet svig-
agtigt eller groft uagtsomt.

§ 4. En tilstandsrapport skal for at
have de i § 2 nævnte retsvirkninger
være udarbejdet af en beskikket byg-
ningssagkyndig, jf. stk. 2, og skal være
udfærdiget på et skema, der er god-
kendt af boligministeren. Tilstands-
rapporten skal endvidere være udar-

bejdet eller fornyet af den bygnings-
sagkyndige mindre end 6 måneder før
den dag, hvor køberen modtager rap-
porten.

 Stk. 2. Boligministeren beskikker et
antal bygningssagkyndige til at udar-
bejde tilstandsrapporter som nævnt i
denne lov. Boligministeren fastsætter
regler om beskikkelse som bygnings-
sagkyndig, herunder om ansvarsforsik-
ring og andre betingelser for beskik-
kelse, om gebyr for beskikkelse m.v.,
om fratagelse og bortfald af beskikkel-
se samt om administrationen af be-
skikkelsesordningen. Boligministeren
fastsætter endvidere regler om virk-
somheden som bygningssagkyndig,
herunder om den bygningssagkyndiges
undersøgelse til brug for udarbejdelsen
af en tilstandsrapport, samt regler om
den bygningssagkyndiges vederlag.

 Stk. 3. Boligministeren kan henlæg-
ge sine beføjelser i medfør af denne
lov til en styrelse under boligministe-
ren. Det kan endvidere i forskrifter,
der fastsættes i medfør af stk. 2, be-
stemmes, at opgaver i forbindelse med
administrationen af beskikkelsesord-
ningen overlades til private.

 Stk. 4. Straffelovens §§ 144, 150,
152 og 154-157 finder tilsvarende an-
vendelse på beskikkede bygningssag-
kyndige.

§ 5. Oplysning om ejerskifteforsik-
ring skal for at have de i § 2 nævnte
retsvirkninger være skriftlig og inde-
holde en meddelelse fra et forsikrings-
selskab om,

1) på hvilke vilkår køberen kan teg-
ne en forsikring vedrørende ejendom-
men, som i mindst 5 år efter overtagel-
sesdagen og med mulighed for forlæn-
gelse til i alt mindst 10 år dækker fejl
ved bygningernes fysiske tilstand, der
var til stede ved købers overtagelse af
ejendommen, og som ikke er nævnt i
tilstandsrapporten, jf. § 4, eller

2) hvilke særlige forhold ved den
pågældende ejendoms fysiske tilstand
der medfører, at der ikke kan tegnes en
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forsikring som nævnt i nr. 1.
 Stk. 2. Den i stk. 1, nr. 1, omhandle-

de meddelelse skal være udformet som
et bindende tilbud til køberen og angi-
ve en rimelig frist for antagelse af til-
budet.

 Stk. 3. Justitsministeren kan fast-
sætte regler om dækningsomfanget for
de i stk. 1 nævnte forsikringer samt om
indholdet af de i stk. 1 nævnte med-
delelser fra forsikringsselskaber.

Kapitel 2

Fortrydelsesret ved køb af fast ejen-
dom m.v.

§ 6. Reglerne i dette kapitel gælder
med de i stk. 2 nævnte undtagelser for
aftaler om køb af fast ejendom, når
ejendommen hovedsagelig er bestemt
til beboelse for køberen, samt under
samme betingelse for aftaler om køb af
andel i en andelsboligforening og køb
af aktie eller andet adkomstdokument
med tilknyttet brugsret til en bolig.

 Stk. 2. Reglerne gælder ikke for af-
taler om køb af fast ejendom m.v. på
auktion, eller når der ved aftalens ind-
gåelse er indgivet begæring om
tvangsauktion og køberen vidste eller
burde vide dette. Reglerne gælder end-
videre ikke for køb af landbrugsejen-
dom, der er undergivet landbrugspligt,
eller for køb, som er omfattet af lov
om forbrugeraftaler, der giver brugsret
til fast ejendom på timesharebasis.

 Stk. 3. Har sælgeren handlet som led
i sit erhverv, eller er aftalen indgået
eller formidlet for sælgeren af en er-
hvervsdrivende som led i dennes er-
hverv, har sælgeren bevisbyrden for, at
aftalen ikke er omfattet af reglerne i
dette kapitel.

 § 7. Når der er indgået en aftale om
køb, kan køberen træde tilbage fra af-
talen på de betingelser, som er nævnt i
§§ 8-11 (fortrydelsesret).

 Stk. 2. Så længe et tilbud om køb ik-

ke er antaget af sælgeren, kan køberen
tilbagekalde sit tilbud ved at give un-
derretning herom til sælgeren.

 § 8. Fortrydelsesretten er betinget
af, at køberen senest 6 hverdage efter
aftalens indgåelse giver skriftlig un-
derretning til sælgeren om, at køberen
vil træde tilbage fra aftalen, jf. dog stk.
2. Underretningen skal være kommet
frem inden fristens udløb.

 Stk. 2. Er aftalen indgået ved købe-
rens antagelse af sælgerens tilbud om
salg, skal den i stk. 1 nævnte underret-
ning være kommet frem senest 6 hver-
dage efter, at tilbudet er kommet til
køberens kundskab.

 § 9. Er en aftale om køb blevet
tinglyst, er fortrydelsesretten betinget
af, at køberen inden udløbet af den i §
8 nævnte frist foretager det fornødne
til aflysning af aftalen.

 § 10. Har køberen taget ejendom-
men i brug, er fortrydelsesretten betin-
get af, at ejendommen inden udløbet af
den i § 8 nævnte frist stilles til sælge-
rens disposition.

 Stk. 2. Har køberen efter aftalens
indgåelse foretaget fysiske indgreb i
eller forandringer på ejendommen, er
fortrydelsesretten betinget af, at købe-
ren inden udløbet af den i § 8 nævnte
frist tilbagefører ejendommen til væ-
sentlig samme tilstand som før indgre-
bet eller forandringen.

 Stk. 3. Er ejendommen efter aftalens
indgåelse blevet beskadiget eller for-
ringet på anden måde som følge af, at
køberen eller andre, der har haft ad-
gang til ejendommen i køberens inte-
resse, har udvist uagtsomhed, er for-
trydelsesretten betinget af, at køberen
inden udløbet af den i § 8 nævnte frist
udbedrer forholdet. Køberen har be-
visbyrden for, at der ikke er udvist
uagtsomhed.

 § 11. Fortrydelsesretten er betinget
af, at køberen inden udløbet af den i §
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8 nævnte frist betaler en godtgørelse
på 1 pct. af købesummen til sælgeren,
jf. dog stk. 2. Køberen kan med frigø-
rende virkning betale til en erhvervs-
drivende som nævnt i § 6, stk. 3.

 Stk. 2. Køberen skal ikke betale
godtgørelse efter stk. 1, såfremt aftalen
er indgået med en sælger, der har op-
ført ejendommen med salg for øje, el-
ler hvis hovederhverv er at sælge fast
ejendom, når sælgeren har handlet som
led i dette erhverv. Går aftalen ud på
køb af en grund samt ny- eller færdi-
gopførelse af en hel bygning på grun-
den som nævnt i § 14, finder § 17 til-
svarende anvendelse.

 § 12. Har køberen betalt en del af
købesummen, skal sælgeren ved tilba-
getrædelse straks tilbagebetale det
modtagne med fradrag af eventuelle
beløb efter § 11. Fradrag kan ske, selv
om køberen har indbetalt beløbet til en
erhvervsdrivende som nævnt i § 6, stk.
3.

 Stk. 2. Har sælgeren fra køberen
som sikkerhed for købesummens beta-
ling modtaget et pantebrev med pant i
ejendommen eller et tilsvarende do-
kument, skal sælgeren ved tilbagetræ-
delse straks tilbagegive dette. Kan
sælgeren ikke straks tilbagegive do-
kumentet, skal sælgeren holde køberen
skadesløs for ethvert krav i henhold til
dokumentet, og køberen kan kræve, at
sælgeren stiller betryggende sikkerhed
herfor.

 § 13. Lørdage og grundlovsdag an-
ses ikke for hverdage ved beregningen
af fortrydelsesfristen, jf. § 8.

Kapitel 3

Fortrydelsesret ved aftaler om køb
eller opførelse af hele bygninger

 § 14. Reglerne i dette kapitel gælder
for aftaler om køb eller opførelse af
hele bygninger, som en erhvervsdri-
vende (entreprenøren) indgår som led i

sit erhverv, såfremt
1) bygningen i det væsentlige skal

leveres eller i det væsentlige både
projekteres og opføres af entreprenø-
ren,

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

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

4) aftalen om opførelse af bygningen
ikke er indgået ved bestillerens anta-
gelse af skriftligt bud, som er frem-
kommet efter opfordring til flere om at
byde inden for en bestemt frist på
samme udbudsgrundlag.

 Stk. 2. Entreprenøren har bevisbyr-
den for, at en aftale om køb eller opfø-
relse af bygning ikke er omfattet af
reglerne i dette kapitel.

 § 15. Når der er indgået aftale om
køb eller opførelse af en bygning, kan
bestilleren træde tilbage fra aftalen på
de i § 16 nævnte betingelser (fortry-
delsesret).

 § 16. Fortrydelsesretten er betinget
af, at bestilleren senest 6 hverdage ef-
ter aftalens indgåelse giver entreprenø-
ren skriftlig underretning om, at be-
stilleren vil træde tilbage fra aftalen, jf.
dog stk. 2. Underretningen skal være
kommet frem inden fristens udløb.

 Stk. 2. Er aftalen indgået ved be-
stillerens antagelse af et tilbud fra en-
treprenøren, skal den i stk. 1 nævnte
underretning være kommet frem senest
6 hverdage efter, at entreprenørens til-
bud er kommet til bestillerens kund-
skab.

 § 17. Træder bestilleren tilbage, kan
entreprenøren alene kræve vederlag
for arbejde, som efter aftalen allerede
skulle være udført, og som er udført.

 Stk. 2. Har bestilleren betalt en del
af det aftalte vederlag, eller har entre-
prenøren fra bestilleren som sikkerhed
for vederlagets betaling modtaget et
pantebrev eller et tilsvarende doku-
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ment, finder § 12 anvendelse med de
ændringer, som følger af stk. 1.

 § 18. § 13 finder tilsvarende anven-
delse ved beregning af fortrydelsesfri-
sten efter § 16.

Kapitel 4

Oplysning om fortrydelsesret

 § 19. En erhvervsdrivende sælger
eller formidler m.v. som nævnt i § 6,
stk. 3, skal, inden fortrydelsesfristen
begynder at løbe, jf. § 8, i et særskilt
dokument give køberen oplysning om
fortrydelsesretten efter kapitel 2. Ved
aftale om køb eller opførelse af byg-
ning, jf. § 14, skal entreprenøren, in-
den fortrydelsesfristen begynder at lø-
be, jf. § 16, give bestilleren oplysning
om fortrydelsesretten efter kapitel 3.

 Stk. 2. Justitsministeren fastsætter
nærmere regler om de i stk. 1 nævnte
oplysningers form og indhold.

Kapitel 5

Andre bestemmelser

 § 20. Træder køberen tilbage fra en
aftale efter reglerne i kapitel 2, er sæl-
geren med hensyn til en eventuel pro-
fessionel rådgivers honorarkrav stillet,
som om ejendommen ikke var solgt.

Kapitel 6

Lovens fravigelighed

 § 21. Reglerne i kapitel 1 kan ikke
ved aftale fraviges til skade for købe-
ren eller sælgeren, medmindre den på-
gældende har handlet som led i sit er-
hverv. Det kan dog aftales, at køberen
uanset bestemmelsen i § 2, stk. 4, 1.
pkt., ikke skal kunne påberåbe sig for-
hold, som er opstået efter udarbejdel-
sen eller fornyelsen af tilstandsrap-
porten, jf. § 4, stk. 1.

 Stk. 2. Reglerne i kapitel 2 kan ikke

ved aftale fraviges til skade for købe-
ren.

 Stk. 3. Reglerne i kapitel 3 kan ikke
ved aftale fraviges til skade for bestil-
leren.

 Stk. 4. § 20 kan ikke ved aftale fra-
viges til skade for sælgeren, medmin-
dre den pågældende handler som led i
sit erhverv.

Kapitel 7

Straf

 § 22. Den, der undlader at give op-
lysning som nævnt i § 19, stk. 1, straf-
fes med bøde, medmindre strengere
straf er forskyldt efter anden lovgiv-
nin. Justitsministeren kan i forskrifter,
der udstedes i medfør af § 19, stk. 2,
fastsætte bødestraf for overtrædelse af
bestemmelser i forskrifterne.

 Stk. 2. Er overtrædelsen begået af et
selskab, en forening, en fond eller lig-
nende, kan der pålægges den juridiske
person som sådan bødeansvar.

Kapitel 8

Ikrafttræden m.v.

 § 23. Loven træder i kraft den 1. ja-
nuar 1996 og har virkning for aftaler,
der indgås efter ikrafttrædelsen.

 § 24. I lov om stempelafgift, jf. lov-
bekendtgørelse nr. 727 af 5. august
1994, som ændret ved lov nr. 1090 af
21. december 1994, foretages følgende
ændring:

I § 29, stk. 1, indsættes som 2. pkt.:
»Stempelmyndigheden godtgør dog

på begæring stempel af dokumenter
vedrørende en aftale, der bortfalder
som følge af tilbagetrædelse efter reg-
lerne i lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v.«

§ 25. I lov om køb, jf. lovbekendtgø-
relse nr. 28 af 21. januar 1980, som
senest ændret ved lov nr. 1098 af 21.
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december 1994, foretages følgende
ændringer:

1. I § 54 indsættes som stk. 2:
 »Stk. 2. Ved køb af byggematerialer

er den i stk. 1 nævnte frist 5 år fra
byggeriets aflevering, dog højst 6 år
fra overgivelsen af materialerne til kø-
beren.«

2. I § 83 indsættes som stk. 2:

 »Stk. 2. § 54, stk. 2, finder tilsva-
rende anvendelse.«

 § 26. Loven gælder ikke for Færø-
erne og Grønland, men kan med und-
tagelse af § 24 ved kongelig anordning
sættes i kraft for disse landsdele med
de afvigelser, som de særlige færøske
og grønlandske forhold tilsiger.

 Givet på Christiansborg Slot, den 14. juni 1995

Under Vor Kongelige Hånd og Segl
MARGRETHE R.

/Bjørn Westh
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Bekendtgørelse om huseftersynsordningen

I medfør af § 4 i lov nr. 391 af 14. juni
1995 om forbrugerbeskyttelse ved er-
hvervelse af fast ejendom m.v., fast-
sættes:

Kapitel 1

Ordningens omfang

§ 1. Huseftersynsordningen omfatter
ejendomme som nævnt i lovens § 1.

Kapitel 2

Ordningens forvaltning

§ 2. Huseftersynsordningen forvaltes
af By- og Boligministeriet. Den løben-
de administration henlægges til sekreta-
riatet for huseftersynsordningen.

Stk. 2. By- og Boligministeriet fast-
sætter det maksimale vederlag for hus-
eftersyn, gebyr for beskikkelse og for-
nyelse af beskikkelse samt betaling for
optagelseskursus og for tilstandsrap-
portskemaer. Den fastsatte betaling
fremgår af bilag til bekendtgørelsen.

§ 3. Der oprettes en følgegruppe for
huseftersynsordningen, hvis medlem-
mer udpeges af By- og Boligministeri-
et. Følgende organisationer indstiller
hver et medlem: Advokatrådet, Forsik-
ring & Pension, Byggeriets Firkant,
Dansk Ejendomsmæglerforening, Ener-
gistyrelsen, Forbrugerrådet, hver af de
beskikkede bygningssagkyndiges orga-
nisationer, Håndværksrådet, Parcelhus-
ejernes Landsforening og Realkreditrå-
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det. Herudover har By- og Boligmini-
steriet et medlem, som er formand.

Stk. 2. Følgegruppen
1) følger ordningen og er rådgivende

for By- og Boligministeriet med hensyn
til bygningsgennemgang og tilstands-
rapporter,

2) udtaler sig efter anmodning fra
By- og Boligministeriet om principielle
spørgsmål vedrørende ordningen og be-
skikkelserne,

3) udtaler sig over for By- og Bo-
ligministeriet om nægtelse af beskik-
kelse efter § 4, stk. 3 og om inddragelse
af beskikkelser som nævnt i § 7, stk. 1.

Stk. 3. By- og Boligministeriet kan
fastsætte en forretningsorden for følge-
gruppen. Sekretariatet for huseftersyns-
ordningen er også sekretariat for føl-
gegruppen.

Kapitel 3

Beskikkelse som bygningssagkyndig

§ 4. By- og Boligministeriet beskik-
ker et antal bygningssagkyndige. Be-
skikkelse meddeles til personer, jf. lo-
vens § 4, stk. 2. For at kunne beskikkes
som bygningssagkyndig, skal den på-
gældende opfylde følgende betingelser:

1) en byggeteknisk grunduddannelse
med eksamen fra Danmarks tekniske
Universitet eller Aalborg Universitet,
ingeniørhøjskolerne (Teknika), en af
statens to arkitektskoler eller konstruk-
tøruddannelsen ved de byggetekniske
højskoler, eller

2) tilsvarende kundskaber som an-
ført under nr. 1, erhvervet på anden må-
de, f.eks. ved risiko- og skadevurdering
inden for bygningsforsikring, samt

3) mindst 5 års dokumenteret er-
hvervsmæssig erfaring inden for de sid-
ste 10 år vedrørende bygningsundersø-
gelser eller tilsyn med byggeri,

4) deltagelse i optagelseskursus ved-
rørende ordningen,

5) momsregistrering, eventuelt såle-
des at den virksomhed, hvori den byg-

ningssagkyndige er ansat, er momsregi-
streret,

6) dokumentation af at være dækket
af en professionel ansvarsforsikring,
hvis omfang og vilkår mindst svarer til,
hvad der i almindelighed er opnåeligt
på forsikringsmarkedet, og som dækker
i mindst 5 år efter overdragelsen til kø-
ber af en ejendom, som den bygnings-
sagkyndige har afgivet tilstandsrapport
om, dog længst i 6 år fra rapportens da-
tering,

7) ikke have ubetalt, forfalden gæld
til det offentlige, der overstiger 100.000
kr. Det hindrer ikke beskikkelse, at gæl-
den til det offentlige overstiger 100.000
kr., såfremt den pågældende for den del
af gælden, der overstiger 100.000 kr.
har indgået afdragsordning med inddri-
velsesmyndigheden, eller har stillet sik-
kerhed, og

8) være myndig og ikke under vær-
gemål efter værgemålslovens § 5 eller
under samværgemål efter værgemålslo-
vens § 7.

Stk. 2. Der kan stilles nærmere krav
om dokumentation af kundskaber som
nævnt i stk. 1, nr. 2, herunder aflæggel-
se af en prøve.

Stk. 3. Beskikkelse kan nægtes, så-
fremt den pågældende i stilling eller er-
hverv har udvist en sådan adfærd, at der
er grund til at antage, at vedkommende
ikke vil drive virksomheden som be-
skikket bygningssagkyndig på forsvar-
lig måde.

§ 5. Beskikkelsen udløber efter 3 år,
men kan fornyes.

Kapitel 4

Virksomheden som bygningssagkyndig

§ 6. Den bygningssagkyndige skal
1) følge By- og Boligministeriets

retningslinier for gennemgang af byg-
ninger og for afgivelse af tilstandsrap-
port på grundlag af gennemgangen,



2�����	
�2��������������������������������������

�,,

2) deltage i fastsatte kurser og mø-
der om huseftersynsordningen,

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

4) overholde regler om vederlag for
huseftersyn (bygningsgennemgang og
tilstandsrapport), jf. § 2, stk. 2,

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

6) være uvildig i den enkelte sag, så-
ledes at den bygningssagkyndige skal
være uafhængig af interesser, der kan
påvirke arbejdet som bygningssagkyn-
dig,

7) undlade at udføre huseftersyn for
eller efter anmodning fra en virksom-
hed, der beskæftiger sig med ejendoms-
formidling, hvis vedkommende er ansat
i eller har ejerandele i den pågældende
virksomhed,

8) i tilstandsrapporten oplyse om
samarbejdsaftaler om udførelse af hu-
seftersyn truffet med ejendomsfor-
midlere eller andre med interesse i den
aktuelle hushandel,

9) undlade at betinge sit huseftersyn
af, at der aftages andre ydelser end ef-
tersynet,

10) underrette By- og Boligministe-
riet, hvis der rejses krav mod den byg-
ningssagkyndige i medfør af lovens § 3,
stk. 1.

§ 7. Overtræder den bygningssag-
kyndige de regler, der er fastsat i § 6, §
10 eller §§ 14-16, eller i tilfælde af al-
vorlige eller gentagne fejl i tilstands-
rapporterne, kan By- og Boligministeri-
et inddrage beskikkelsen efter indhentet
udtalelse fra følgegruppen.

Stk. 2. By- og Boligministeriet skal
inddrage beskikkelsen, hvis

1) den bygningssagkyndige har ube-
talt forfalden gæld til det offentlige, der
overstiger 100.000 kr., jf. § 4, stk. 1, nr.
7,

2) den bygningssagkyndige ikke kan
dokumentere at være dækket af an-

svarsforsikring som nævnt i § 4, stk. 1,
nr. 6.

§ 8. By- og Boligministeriets afgø-
relse om afslag på ansøgning om be-
skikkelse efter § 4, stk. 3, kan ikke ind-
bringes for anden administrativ myn-
dighed.

Stk. 2. Afgørelse om fratagelse af
beskikkelse kan af den, som afgørelsen
vedrører, forlanges indbragt for dom-
stolene. Anmodning herom skal frem-
sættes over for By- og Boligministeriet
inden 4 uger efter, at afgørelsen er med-
delt den pågældende. By- og Bolig-
ministeriet anlægger sag mod den på-
gældende i den borgerlige retsplejes
former.

Kapitel 5

Bygningsgennemgang

§ 9. Bygningsgennemgangen tager
sigte på forhold, som en køber normalt
vil tillægge betydning ved sin vurdering
af bygningens tilstand. Bygningsgen-
nemgangen har således til formål at af-
klare, i hvilket omfang den gennem-
gåede bygnings fysiske tilstand er rin-
gere end tilstanden i tilsvarende intakte
bygninger af samme alder. Ved gen-
nemgangen skal afdækkes skader eller
tegn på skader, såsom brud, lækager,
deformeringer, svækkelser, revnedan-
nelser og ødelæggelser. Som skader el-
ler tegn på skader regnes også mang-
lende bygningsdele og andre fysiske
forhold, når disse forhold giver nærlig-
gende risiko for skader, hvis der ikke
sættes ind med særlig omfattende ved-
ligeholdsarbejder eller andre forebyg-
gende foranstaltninger.

§ 10. Bygningsgennemgangen skal
foretages med professionel omhu og
med brug af den indsigt og erfaring,
som kan forventes af bygningssagkyn-
dige. Medmindre andet aftales, skal
gennemgangen være visuel med brug af
enkle tekniske hjælpemidler (håndred-
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skaber) og orienterende målinger, men
uden destruktive indgreb.

§ 11. Uden for bygningsgennem-
gangen falder

1) bagatelagtige forhold, som ikke
kan antages at påvirke bygningens brug
eller værdi nævneværdigt,

2) bygningsdele, der ikke kunne ef-
terses, jf. § 10,

3) bygningens funktionsforhold ud-
over hvad der omfattes af § 9,

4) bygningens lovlighed efter of-
fentlige forskrifter, bortset fra åbenlyse
overtrædelser af bygningslovgivningen,

5) æstetiske og arkitektoniske for-
hold,

6) påpegning af sædvanligt slid og
ælde, som er normalt for bygninger af
den pågældende alder,

7) indretninger uden for selve byg-
ningen, såsom vandstik,

8) løsøre, såsom hårde hvidevarer,
9) bedømmelse af bygningens al-

mindelige vedligeholdelsestilstand.

§ 12. Til brug for forberedelsen af
bygningsgennemgangen skal den byg-
ningssagkyndige anmode bygningens
ejer om at afgive foreliggende skriftlige
oplysninger om bygningen, såsom teg-
ninger, beskrivelser og BBR-medde-
lelser.

§ 13. Den bygningssagkyndige kan
uden for huseftersynsordningen påtage
sig ydelser vedrørende bygningen ud
over bygningsgennemgangen og til-
standsrapporten, såsom overslag over
omkostninger ved udbedring.

Kapitel 6

Tilstandsrapport

§ 14. Tilstandsrapporten indeholder
resultatet af bygningsgennemgangen og
afgives på særlige skemaer, jf. § 6, nr.
5. Den bygningssagkyndige afgiver
rapporten til den, der har bestilt husef-

tersynet, og indsender inden 14 dage en
kopi til sekretariatet for huseftersyn.

§ 15. I rapporten skal oplyses, hvis
den bygningssagkyndige finder, at en
bygningsdel må antages at være gjort
utilgængelig i forbindelse med byg-
ningsgennemgangen, samt i givet fald
begrundelsen herfor.

Stk. 2. Finder den bygningssagkyn-
dige, at der er usikkerhed om oplysnin-
ger, som bygningsejeren har afgivet i
forbindelse med rapportens udarbejdel-
se, skal dette anføres og begrundes i
rapporten.

§ 16. Den bygningssagkyndige kan
forny sine tilstandsrapporter og bestem-
mer i så tilfælde, i hvilket omfang for-
nyet bygningsgennemgang er nødven-
dig og hvilket formindsket vederlag,
der skal betales. Fornyelsen meddeles
til den, der har bestilt fornyelsen, og
kopi indsendes inden 14 dage til sekre-
tariatet for huseftersyn. Den fornyede
rapport træder med virkning for fremti-
den i stedet for den oprindelige.

§ 17. Ved huseftersyn vedrørende
ejerlejligheder skal der foreligge til-
standsrapporter efter denne bekendtgø-
relse både for ejerlejligheden og for
fællesejet, jf. lovens § 2, stk. 1.

Kapitel 7

Erfaringsformidling og regnskab

§ 18. Sekretariatet for huseftersyns-
ordningen

1) udarbejder årsberetning og års-
regnskab for huseftersynsordningen og
afgiver disse til By- og Boligministeriet
og følgegruppen,

2) samler og formidler erfaringer fra
ordningen, særlig fra tilstandsrappor-
terne, til offentlig brug.
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Kapitel 8

Ikrafttræden

§ 19. Denne bekendtgørelse træder i
kraft den 1. august 1999.

stk. 2. Bekendtgørelse nr. 915 af 30.
november 1995 om huseftersynsordnin-
gen ophæves.

By- og Boligministeriet, den 30. juni 1999   

MARIANNE KOLBJØRN LARSEN

/ Poul Thejls Nielsen
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§ 1. Loven gælder for
1) erhvervsmæssigt udbud og salg

af fast ejendom
2) erhvervsmæssig formidling af

køb og salg af fast ejendom og
3) anden erhvervsmæssig rådgiv-

ning og bistand vedrørende om-
sætning af fast ejendom

Stk. 2…

…

§ 3. …
Stk. 2. Den erhvervsdrivende skal

rådgive forbrugeren om behov og mu-
lighed for en byggeteknisk gennem-
gang af ejendommen.

…

§ 13. Formidleren skal rådgive sin
opdragsgiver og give begge parter de
oplysninger, som er af betydning for

handelen og dennes gennemførelse.
Formidleren skal

1) rådgive begge parter om behov
og mulighed for en byggetek-
nisk gennemgang af ejendom-
men og

2) gøre begge parter bekendt med
rapporten fra en byggeteknisk
gennemgang af ejendommen,
hvis en sådan foreligger.

…

§ 24. Lider forbrugeren tab som
følge af, at formidleren tilsidesætter
sine pligter efter loven eller aftalen,
har forbrugeren ret til erstatning efter
dansk rets almindelige regler. Har for-
brugeren fulgt et råd fra en formidler,
som har en særlig interesse heri, jf. §
16, stk. 2 og 3, påhviler det dog for-
midleren at godtgøre, at formidleren
har opfyldt sine pligter efter loven og
aftalen.

Stk. 2…
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Kap. 3 Huseftersynet

1. Indledning

Huseftersynsordningen har til formål, at en sælger af en ejendom lettes for ansvar for
eventuelle skader ved ejendommen i de 20 år, som det ellers er sædvane, såfremt han
har forsynet køberen med en tilstandsrapport over ejendommens fysiske tilstand samt
med oplysninger om muligheden for at tegne ejerskifteforsikring. Ejeren/sælgeren bli-
ver dermed frigjort for sit sædvanlige 20 års skadesansvar, såfremt han ikke har fortiet
oplysninger eller handlet i ond tro.

Et andet formål er, at køberen igennem tilstandsrapporten og forsikringsoplysnin-
gerne får hjælpemidler til at vurdere ejendommens kvalitet. Han får derfor bedre mu-
lighed for at vurdere ejendommens reelle værdi og mulighed for at forsikre sig imod
økonomiske overraskelser på grund af skjulte fejl og eller mangler.

Det er derfor fire parter, som har økonomiske interesse i resultaterne af huseftersy-
net.
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Sælgeren
Den pris, der vil kunne opnås for huset, vil bl.a. afhænge af de resultater, den bygnings-
sagkyndige er kommet til og de bemærkninger, han giver i sin tilstandsrapport.

Køberen
Resultaterne fra den bygningssagkyndiges huseftersyn bruges af køber til at bedømme
kvaliteten af det hus, han påtænker at købe, og dermed hvilke eventuelle reparations-
omkostninger der er i vente, samt om der er forhold i ejendommen, som ikke bedøm-
mes eller forsikres.

Forsikringsselskabet
Et væsentligt sigte med huseftersynet er, at det skal kunne danne grundlag for tilbud på
en ejerskifteforsikring.

Den bygningssagkyndige
Den bygningssagkyndige repræsenterer ikke nogen af parterne, men er neutral, uafhæn-
gig instans, der skal give et så vidt muligt objektivt billede af de forhold, som er under-
søgt. Den bygningssagkyndige kan i 5 år efter salget blive draget til ansvar for mang-
lende eller forkerte oplysninger i tilstandsrapporten.

Det er derfor vigtigt, at huseftersynet foretages efter ensartede retningslinier og med
så objektive kriterier som muligt af særligt erfarne og sagkyndige teknikere.

Den bygningssagkyndige tekniker skal være uvildig i den enkelte sag, således at han
skal være uafhængig af interesser, der kan påvirke arbejdet som bygningssagkyndig.

2. Definitioner

Alvorlige skader
Skader som følge af, at en bygningsdels funktion vil svigte indenfor overskuelig tid.
Dette vil ikke medføre skader på andre bygningsdele eller på personer som bruger byg-
ningen.

Bagatelgrænser og utilgængelighed
Der er indført en bagatelgrænse for skader eller tegn på skader, som skal indgå i til-
standsrapporten, ligesom der er lagt op til, at den bygningssagkyndige kan afstå fra at
gennemføre huseftersynet på dele af ejendommen, der er utilgængelige. Grænserne for,
hvad er bagatel og hvad utilgængeligt, er flydende og vil blive fastsat efterhånden.

Beskikkelse
For at opnå beskikkelse kræves byggeteknisk grunduddannelse eller tilsvarende kund-
skaber skaffet ad anden vej, en relevant efteruddannelse, som fx forsikringsselskabernes
kurser for taksatorer, kursus for energikonsulenter, diverse svampekurser samt erfaring
med gennemførelse af tilsvarende huseftersyn.

Bestiller
Den som på bygningsejerens vegne har skriftlig fuldmagt til at bestille et huseftersyn og
modtager rapporten på ejerens vegne. Bestilleren kan være ejeren, sælgeren, ejen-
domsmægler eller en advokat.
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Bygningssagkyndig
En person beskikket af By- og Boligministeriet til at gennemføre et huseftersyn og ud-
stede en tilstandsrapport.

Bygningsgennemgang
En visuel gennemgang af ejendommen som beskriver, om der er tegn på negative afvi-
gelser fra en normal tilstand af en ejendom af samme art og alder eller tegn på skader
på bygninger på ejendommen.

Huseftersynet
Der er udarbejdet vejledning (den her foreliggende) i en ensartet og systematisk gen-
nemførelse af et huseftersyn samt en fælles skemasystematik for udarbejdelse af en til-
standsrapport.

Indikator
Et indirekte tegn på skade.

Information
4 gange årligt udsendes informationsblade til de bygningssagkyndige om ordningen, li-
gesom der gennemføres periodiske informationsmøder for de bygningssagkyndige samt
for andre brugere af ordningen, som fx ejendomsmæglere, advokater og andre.

Desuden vil offentligheden generelt blive holdt orienteret om ordningen ved udgi-
velse af informationsblade og pressemeddelelser.

Kontaktperson
En som bestiller har aftalt skal give den bygningssagkyndige adgang til ejendommen til
gennemførelse af huseftersynet.

Kosmetiske skader
Kosmetiske forhold som er uden betydning for bygningsdelens eller komponentens
funktion, men kan påvirke en købers indtryk af bygningen.

Kritiske skader
Skader som vil medføre, at bygningsdelens funktion vil svigte indenfor overskuelig tid,
og dette svigt vil medføre skader på andre bygningsdele eller på personer.

Mindre alvorlige skader
Skader som ikke har nogen indflydelse på bygningsdelens eller bygningens funktion.

Ordningens anvendelighed
Ordningens succes afhænger af tilstandsrapporternes kvalitet og anvendelighed for de
involverede parter. Der er derfor udarbejdet et fælles system med vidtgående krav til
kvalifikationerne hos de beskikkede byggesagkyndige til gennemførelse af huseftersy-
net og til en stadig udvikling af ordningen samt en løbende information om ordningen.

Der stilles krav om, at de bygningssagkyndige vedligeholder deres kompetence
igennem de regelmæssige informationer fra Sekretariatet om ordningen, og ved delta-
gelse i obligatoriske kurser.

Skader
En negativ tilstand i forhold til normaltilstanden.
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Sælger
Den som sælger den ejendom, som tilstandsrapporten skal omfatte.

Tegn på skader
Et direkte tegn på en negativ tilstand i forhold til normaltilstanden.

Tilstandsrapport
Et sæt udfyldte tilstandsrapportskemaer.

Udviklingen
Informationer fra de enkelte rapporter vil blive lagt ind i en database, hvorfra erfaringer
med huseftersynene vil blive samlet sammen til et teknisk fælleseje for alle tilknyttet
ordningen.

På grundlag af rapporterne udarbejdes jævnligt statistikker, ligesom ordningens Se-
kretariat holder en god kontakt til de bygningssagkyndige. Vejledning og skemasyste-
matik forventes udbygget og justeret i forhold til de indvundne erfaringer.

3. Planlægning af et huseftersyn

3.1  Formålet med huseftersynet
(Fra bekendtgørelse nr. 915 af 30/11-1995 om Huseftersynsordningen §9, §10 og §11)

Bygningsgennemgangen tager sigte på forhold, som en køber normalt vil tillægge
betydning ved sin vurdering af bygningens tilstand.

Bygningsgennemgangen sigter således på at afklare, i hvilket omfang den gennem-
gående bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygnin-
ger af samme alder. Ved gennemgangen skal afdækkes skader eller tegn på skader så-
som brud, lækager, deformationer, svækkelser, revnedannelser og ødelæggelser. Som
skader eller tegn på skader regnes også manglende bygningsdele og andre fysiske for-
hold, når disse giver nærliggende risiko for skader, hvis der ikke sættes ind med særlig
omfattende vedligeholdsarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Bygningsgennemgangen skal foretages med professionel omhu og med brug af den
indsigt og erfaring, som kan forventes af bygningssagkyndige. Med mindre andet afta-
les skal gennemgangen være visuel med brug af enkle tekniske hjælpemidler (håndred-
skaber) og orienterende målinger, uden destruktive indgreb.

Af bekendtgørelsens §12 fremgår, at den bygningssagkyndige skal anmode bygnin-
gens sælger om at fremskaffe, hvad der findes af skriftlige oplysninger om bygningen,
såsom tegninger, beskrivelser og BBR-meddelelser.

Udenfor bygningsgennemgangen falder:

a) Bagatelagtige forhold som ikke kan antages at påvirke bygningens brug eller
værdi nævneværdigt.

b) Utilgængelige bygningsdele, jf §15.
c) Bygningens funktionsforhold udover hvad der omfattes af §9.
d) Bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter, bortset fra åbenlyse overtræ-

delser af bygningslovgivningen.
e) Æstetiske og arkitektoniske forhold.
f) Påpegning af sædvanligt slid og ælde, som er normale for bygninger af pågæl-

dende alder.
g) Indretninger udenfor selve bygningen, såsom vandstik.
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h) Løsøre, såsom hårde hvidevarer.
i) Bedømmelse af bygningens almindelige vedligeholdstilstand

På nuværende tidspunkt falder ejerlejligheder udenfor ordningen bl.a. fordi, der ikke
kan tegnes ejerskifteforsikring for denne type ejendomme, også ældre sommerhuse fal-
der udenfor.

3.2 Planlægning af huseftersynet

3.2.1 Før igangsættelse af huseftersyn
Før gennemførelse af et huseftersyn skal foreligge:

• En rekvisition eller skriftlig aftale med sælger af bygningen eller hans repræ-
sentant

• Bygningsbeskrivelser, tegninger eller andre tekniske dokumenter som beskri-
ver ejendommens bygninger

• BBR-datablad

Tilstandsrapporten skal være modtaget af køber, inden denne binder sig overfor sælger.

3.2.2 Undersøgelsesmetoder, Visuelt eftersyn
Huseftersynet baseres på en visuel gennemgang af en bygning eller bygningsdel. Efter-
synet kan underbygges af orienterende målinger. Et visuelt eftersyn forudsætter:
• En byggeteknisk viden
• Godt kendskab til hvilke skader eller tegn på skader der skal registreres ved

bygningen eller bygningsdelen

Ved huseftersynet er det ofte hensigtsmæssigt at anvende:
• Stikprøver eller andre statistiske hjælpemidler til udvælgelse af observations-

felter
• Fotografier til definition af symptomer og til at fastholde deres tilstande
• En systematisk fremgangsmåde ved gennemførelse af huseftersynet

Som tekniske hjælpemidler skal den bygningssagkyndige medbringe:
• Kikkert
• Fotografiapparat
• Målebånd, revnemåler samt syl eller skruetrækker
• Fugtighedsmåler
• Forstørrelsesglas
• (Stige)
• Vaterpas
• Lygte
• Hammer

Det anbefales, at der foretages fugtmålinger i tagkonstruktionen og i andet træværk,
måling af revnevidder i beton eller murfacader. Resultater fra sådanne orienterende
målinger eventuelt kombineret med fotografier vil ofte være gavnlige ved en entydig og
objektiv beskrivelse af eftersynets observationer og til brug ved senere referencer.

Undersøgelser, som kræver specielt måleudstyr eller indgreb i konstruktionen, vil
normalt ligge udenfor det normale eftersyn og skal honoreres særskilt, men kan være
ønskelige for at følge op på specielle tilstande og bekræfte eller afkræfte mulighed for
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en fejl i bygningsdelen. Sådanne undersøgelser bør aftales på forhånd, såfremt de vil
medføre ekstra omkostninger for bestilleren.

Som videregående ikke destruktive undersøgelser kan nævnes trykmåling af central-
varmeanlæg og dugpunktsmåling af termoruder.

Destruktive undersøgelser vil altid ligge udenfor det normale eftersyn og skal hono-
reres særskilt, men kan anbefales i bestemte situationer, hvor andre metoder viser sig
utilstrækkelige. Destruktive undersøgelser vil betyde, at der skal gribes ind i konstruk-
tionen for at konstatere fx svampeangreb i gulv- eller kælderkonstruktionen. De byg-
ningsmæssige indgreb skal altid aftales med bygningssælgeren eller bestilleren.

3.2.3 Inddeling af ejendom i bygninger.
Prioritering af bygningsdele

Huseftersynet omfatter en ejendom, som defineret i BBR-databladet. Et huseftersyn kan
derfor omfatte flere bygninger indenfor den samme ejendom, hvoraf den enkelte byg-
ning kan indgå i undersøgelsen med forskellig vægt. Bygningerne bør derfor afgrænses,
og deres funktion og udformning beskrives, da dette kan have forsikringsmæssig betyd-
ning.

Samtlige bygninger på ejendommen er omfattet af huseftersynet. Såfremt en byg-
ning er i så ringe stand, at den ikke medtages, skal dette fremgå af tilstandsrapporten
samt årsagen herfor.

Eventuelle skader skal i bemærkningerne klart henføres til en specifik bygning.
Ved forberedelse af huseftersynet bør bygningsbeskrivelsen gennemgås med hensyn

til inddeling i bygninger og bygningsdele, for at identificere og dermed fokusere hu-
seftersynet på, hvor der erfaringsvis kan være problemer, samt om der er vanskeligt til-
gængelige steder, som kræver særlige aftaler eller forberedelse for at komme til at be-
sigtige.

3.2.4 Kriterier for bedømmelse og registrering af tilstande
Der er tre forhold som påvirker bedømmelsen af en bygningsdel i negativ eller positiv
retning i forhold til den forventede tilstand - det er dens alder, vedligeholdstilstanden og
tegn på skader. En bedømmelse af en restlevetid og almindelige slid og ælde skal ikke
indgå i huseftersynet. Der skal kun tages hensyn til, om tilstanden kan betragtes som
normal i forhold til lignende bygninger eller bygningsdele af samme alder.

Total levetid af bygningsdelen
Det falder ikke under eftersynets formål, at vurdere eller oplyse restlevetiden, men en
viden om en forventet levetid vil ofte indgå i vurderingen af normaltilstanden. Der fin-
des en del tabelværker, som angiver normallevetid bl.a. udgivet af SKAFOR. En viden
om skønnet levetid vil dog være af betydning, hvis et materiale eller en komponent er-
faringsvis er ved at nå en alder, hvor et svigt sandsynligvis vil indtræffe, selv om restle-
vetiden ikke skal registreres.

Vedligeholdstilstand
Vurdering af, om gennemførte vedligeholdsforanstaltninger er tilstrækkelige, eller gen-
nemført i tilstrækkeligt omfang, indgår ikke i eftersynet, men vedligeholdet vil ofte på-
virke bedømmelsen enten bygningen er forsømt eller er i særlig god vedligeholdstil-
stand. Bygningens vedligehold er ofte afgørende for tilstanden af de enkelte bygnings-
dele og dermed deres levetid. Vedligeholdstilstanden vil også kunne bruges som en in-
dikator for nødvendigheden af at gå i dybden med undersøgelsen.
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Skader eller tegn på skader
De skader, som bør registreres, er ikke almindelig nedslidning, tilsnavsning eller andre
forhold, som er almindeligt for en bygning af den pågældende art og alder.

Ved bedømmelsen deles de observerede skader eller tegn på skade op i fem hoved-
kategorier. Det vil derfor være den bygningssagkyndiges sag at vurdere, om den aktu-
elle skade kan kategoriseres. Som et hjælpemiddel til denne inddeling kan efterfølgende
klassificering anvendes.

K0   Kosmetiske skader
Kosmetiske forhold som er uden betydning for bygningsdelens eller komponentens
funktion, men kan påvirke en købers indtryk af bygningen. Størstedelen af disse vil fal-
de under begrebet “bagatelagtige skader” og skal dermed ikke medtages. Der vil dog
være tilfælde, hvor den bygningssagkyndige vil gøre opmærksom på sådanne “bagatel-
agtige forhold”

Eksempler:
• Løse eller manglende dørhåndtag
• Malerstænk

K1  Mindre alvorlige skader
Skader som ikke har indflydelse på bygningsdelens eller bygningens funktion og ikke
vil udvikle sig yderligere.

Eksempler:
• Fine netrevner i sokkelpuds (udtørringsrevner)
• Revner i letbeton indervægge som ikke fortsætter videre i konstruktionen
• Fine murstensrevner
• Kalkspringere i mursten

K2 Alvorlige skader
Beskriver alvorlige skader som medfører, at en bygningsdelsfunktion vil svigte inden-
for overskuelig tid. Dette vil ikke medføre skader på andre bygningsdele eller på perso-
ner, som bruger bygningen.

Eksempler:
• Afskallet maling på vinduer
• Nedbrudte glaslister
• Nedslidt gulvbelægning

K3  Kritiske skader
Beskriver kritiske skader som vil medføre, at bygningsdelens funktion vil svigte inden-
for overskuelig tid, og dette svigt vil medføre skader på andre bygningsdele eller på
personer.

Eksempler:
• Sætningsrevner
• Nedbrydning eller deformation af tagbelægning som kan føre til utæt tag
• Mangelfulde (fx bagfald) eller utætte tagrender
• Vandindsivning ved døre eller vinduer
• Revner i bærende konstruktionsdele (altaner, altangange)
• Svigt i hængsler på vinduer eller døre
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UN Undersøges nærmere
Beskriver forhold som ikke uden en nærmere undersøgelse er muligt at bedømme, men
hvor skadesårsag og omfang bør afdækkes.

Eksempler:
• Hyppig opspædning af vand på varmeanlæg, som kan skyldes utætheder i den

skjulte installation
•  Tegn på manglende udluftning af krybekælder, som kan medføre svampean-

greb i gulvkonstruktion
• Enkelt revner i fundamenter, som kan skyldes differenssætninger eller rystelser

fra trafik
• Mug eller fugtskjolde på ydervægge, som kan skyldes kuldebroer i facaden

Dette er den alvorligste af de angivne karakterer, idet den antyder forhold, som den
bygningssagkyndige ikke kan afgøre til trods for sin sagkundskab.

4. Gennemførelse af huseftersynet

4.1  Bedømmelse af tilstanden
Ved bedømmelse af tilstanden må den bygningssagkyndige i høj grad anvende sin byg-
getekniske viden og erfaring dels til bedømmelse af eventuelle skaders omfang, dels til
vurdering om eventuel skade vil kunne medføre en fortsat forringelse af tilstanden. Den
bygningssagkyndige er, at betragte som en neutral person, som har påtaget sig, at vur-
dere bygningsfysiske afvigelser ud fra professionel viden om tilsvarende bygningers
normaltilstand, men som hverken repræsenterer sælger eller køber.

4.2  Gennemførelse
Ved gennemførelse af huseftersynet kan den bygningssagkyndige anvende forskellige
fremgangsmåder. Ved gennemførelse af huseftersynet står det den bygningssagkyndige
frit at vælge metode.

Den af Huseftersynsordningen udarbejdede skematik forudsætter, at der startes ude-
fra med fundament og sluttes med tag, samt at der indefra startes med tagkonstruktion
og sluttes med kælder.

4.3 Bedømmelse af tegn på skader, tilgængelige
bygningsdele

Huseftersynets formål er at give en sådan indsigt i ejendommen, at hovedparten af de
fysiske forhold, som en køber kunne gøre gældende som mangler, foreligger oplyst i
salgssituationen. Der skal således ikke tages hensyn til restlevetid eller bygningstil-
stand, som er forventeligt i forhold til alder og art.

Det skal ved bedømmelse af en eventuel skade vurderes, om den er et symptom på et
funktionssvigt, som er under udvikling, eller om det er et stationært forhold.

Eksempler:
• Begroninger eller tilsmudsning af facader kan indikere problemer med tag-

nedløb eller afvanding af tagkonstruktionen med opfugtning til følge og der-
med følgeskader på den øvrige del af konstruktionen
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• Revner i gulve eller vægge kan indikere stabilitetsproblemer i huset i form af
mangelfuld vindafstivning

• Kalk- eller andre udfældninger ved rørsamlinger eller andre steder på den syn-
lige del af installationen, som kan indikere utætheder i rørsystemet

• Afskalninger af tegltagsten eller mursten
• Insektangreb kan reducere konstruktionens stabilitet

Fine murstensrevner i enkeltsten eller kalkspringere er som oftest stationære og vil ikke
udvikle sig videre. Disse kan derfor ofte betragtes som kosmetiske. Det samme gælder
for fine net-revner i betonoverflader, idet disse ofte kun er tegn på udtørring i det yder-
ste slamlag.

Det er vigtigt at det foruden at registrere, om der foreligger en skade eller tegn på en
sådan, også tilkendegives, om der er tvivl eller en mistanke om at et symptom indikerer
en igangværende skadesmekanisme.

Indikatorer

I mange tilfælde kan en fejl eller skade ikke direkte konstateres, men der kan foreligge
indikationer på, at der er problemer. Derfor kan det være nødvendigt i sådanne tilfælde
at bruge disse indirekte tegn til at foreslå yderligere undersøgelser eller bemærke pro-
blemet i tilstandsrapporten.

Eksempel på indikatorer:
• Hyppig påfyldning af vand kan indikere, en utæthed i varmesystemet
• Sjusket udført elinstallation kan indikere, at den ikke er udført af en autoriseret

elinstallatør, og dermed er ulovlig
• Fugtpletter på væg fx bag møbler eller gardiner kan indikere kuldebro
• Lukkede ventilationshuller vil indikere begrænsning i udluftning af krybekæl-

der og/eller tagkonstruktionen

4.4  Skjulte eller utilgængelige bygningsdele
Skader i de skjulte eller vanskelig tilgængelige bygningsdele byder på de største pro-
blemer. Disse skader vil ofte være omkostningskrævende at udbedre, da der ofte skal
foretages større bygningsindgreb på grund af følgeskaderne.

Sælgerens oplysninger vil kunne være en hjælp ved gennemførelse af huseftersynet
og afdækning af skader i de skjulte eller vanskelige tilgængelige bygningsdele.

For at en bygningsdel kan betragtes som skjult, skal der, for at foretage en besigti-
gelse, ske et bygningsindgreb.

Eksempler på skjulte bygningsdele:
• Spær i paralleltags konstruktioner
• Kapillarbrydende lag under et terrændæk

Vanskelig tilgængelige bygningsdele er bygningsdele med unormale adgangsforhold.
Disse bygningsdele registreres på siden, "Den sagkyndiges vurdering af skadesårsager
og konstruktioner", uanset om der er mistanke om en skade eller ej, med en begrundelse
for de unormale adgangsforhold.

Eksempler på forhold, hvor der kan være tale om vanskelig tilgængelige bygnings-
dele:
• Manglende nedgangslem til krybekældre
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• Skjult lem til skunkrum
• Væg til væg tæppe på en færdig gulvbelægning
• Snedækkede konstruktioner

Finder den bygningssagkyndige, at en bygningsdel må antages at være gjort utilgænge-
lig i forbindelse med bygningsgennemgangen, jf. Bekendtgørelsen om huseftersyn, §15,
stk. 1, skal dette særskilt anføres i tilstandsrapporten på siden, "Ejendommens Hoved-
data", samt på siden, "Resumé af huseftersynet" under afsnittet "Generelle bemærknin-
ger" med begrundelsen for den manglende adgang.

Eksempler på utilgængeligheder:
• Hvis der ikke er adgang til en skunk, da der er anbragt flyttekasser foran

skunklemmen
• Hvis der ikke er adgang til en skunk, da et skab er blevet

flyttet, og derved spærrer for skunklem
• Hvis sælger ikke ønsker at give adgang til et rum eller

bygning

4.5  Forhold udenfor bygningen
Huseftersynet omfatter kun bygninger men ikke indretninger udenfor bygningen eller
forhold ved grunden. Dvs. udendørs svømmebassiner, kloakanlæg, forurening på grun-
den er ikke omfattet.

Der kan dog være indirekte forhold ved grunden, som kan medføre skader på byg-
ningen som for eksempel vand på grunden, som kan kræve særlig sokkelhøjde, som den
bygningssagkyndige skal tage stilling til. Her vil ejerens oplysninger være af betydning
og bør derfor indgå i vurderingen.

4.6  Overtrædelser af bygningslovgivningen
Bestemmelsen: “Uden for huseftersynet falder også bygningens lovlighed efter offent-
lige forskrifter, bortset fra åbenlyse overtrædelser af bygningslovgivningen.” tager kun
sigte på forhold, der i øvrigt omfattes af huseftersynet, dvs skader, tegn på skader
og/eller indikationer på skader.

Dette betyder, at funktions- og brugsmæssige forhold falder udenfor bestemmelsen,
fx ulovlig beboelse. Det samme må gælde fx lav loftshøjde, som jo heller ikke er skade.

Hvis den bygningssagkyndige konstaterer overtrædelser, kan han efter almindelige
regler for professionelle ydelser (dvs uden for huseftersynsreglerne) have en pligt til at
gøre opmærksom herpå. Dette vil særligt gælde, hvis et forhold kan være forbundet
med fare.

En bygning eller bygningsdel er lovlig, hvis den var lovlig på tidspunktet for opfø-
relsen. Da det ikke kan forlanges, at de bygningssagkyndige kender til alle tidligere ti-
ders byggebestemmelser, kan bestemmelsen kun gå på forhold, der efter almindeligt
kendskab er ulovlige i dag, og også var det ved opførelsen.

Den bygningssagkyndige har ret, men ikke pligt til at nævne formentlig ulovlige
forhold observeret under bygningsgennemgangen. Den beskikkede bygningssagkyndige
kan efter Huseftersynsordningen kun hænges op på de forhold, der ikke er nævnt i til-
standsrapporten, og som falder indenfor “åbenlyse overtrædelser”.

4.7  Kontakt til sælger og afgivelse af rapport
Formkravene til rapportskemaerne er ufravigelige, de rapportskemaer, som er udarbej-
det af Huseftersynsordningens Sekretariat, skal anvendes, for at en tilstandsrapport kan
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have gyldighed overfor en køber. Det er dog tilladt frit at kopiere rapportskemaer eller
på anden måde fremstille skemaerne, så længe layout og typografi følges.

4.8  Kontakt til hussælgeren eller bestilleren
Den bygningssagkyndige bør sikre sig, at bestilleren af tilstandsrapporten er indforstået
med de betingelser i lovgivningen, som Huseftersynsordningen er baseret på, samt at få
bestillerens skriftlige samtykke.

Der bør på forhånd aftales et tidspunkt med bestilleren eller eventuel kontaktperson
om, hvornår huseftersynet skal foretages, samt hvordan de ønskede dokumenter gøres
tilgængelige.

Efter huseftersynet er gennemført, overdrages tilstandsrapporten til bestilleren.

4.9  Aflevering til bestiller
Originalen skal afleveres til bestiller, som derefter har dispositionsret over tilstandsrap-
porten. Rapporten er herefter et offentligt dokument, som kan rekvireres hos Sekretari-
atet for Huseftersyn.

4.10  Indsendelse til Sekretariatet for Huseftersyns-
         ordningen
En kopi af rapporten sendes inden 14 dage fra huseftersynet til Sekretariatet for Husef-
tersynsordningen. Sekretariatet gennemgår rapporten og indfører udvalgte oplysninger i
ordningens database.

Sekretariatet melder til BBR om gennemførelse af huseftersynet.

4.11  Statistisk bearbejdning af rapporter
Hvert kvartal udarbejdes statistikker på grundlag af de indsendte tilstandsrapporter.

Statistikkerne omfatter bl.a.:
• Antal udleverede numre og modtagne tilstandsrapporter
• Antal gennemførte huseftersyn fordelt på geografisk placering
• Den geografiske fordeling af de beskikkede bygningssagkyndige
• Antal udarbejdet tilstandsrapporter pr. beskikket bygningssagkyndig

4.12   Arkivering
Alle tilstandsrapporter arkiveres af Sekretariatet. Rapporterne kan genfindes ud fra op-
lysninger om ejendommens adresse, dato for huseftersynets gennemførelse, den byg-
ningssagkyndige, rapportens løbenummer eller BBR-ejendomsnummer.

Rapporterne vil blive opbevaret i mindst 6 år fra gennemførelsesdatoen for husefter-
synet, eller i længere tid, hvis der er opstået juridiske problemer med huseftersy-
net/tilstandsrapporten i den mellemliggende periode.

4.13  Fornyelse af tilstandsrapport
En tilstandsrapport har en gyldighed på 6 måneder, hvorefter den skal fornys for at have
en retsvirkning i sælger-køber forhold. Ved fornyelsen skal der udarbejdes en ny rap-
port med et nyt løbenummer, hvorefter den tidligere rapport bliver ugyldig.

Hvorvidt der foretages et huseftersyn i fuldt omfang og dermed mod fuld betaling
aftales mellem bestiller og den bygningssagkyndige.

Hvis der i 6 måneders perioden foretages en udbedring af en konstateret skade, skal
der enten udstedes en tilføjelse (allonge) til den eksisterende tilstandsrapport, som der-
ved bibeholder sin gyldighed, eller der skal kvitteres på den side i tilstandsrapporten,
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hvor skaden er beskrevet. I begge tilfælde sendes meddelelsen om udbedring af skaden
til Huseftersynsordningens Sekretariat inden for 14 dage.

5. Registrering af huseftersyn
Ifølge loven om forbrugerbeskyttelse skal tilstandsrapporten for at have retsvirkning
være udarbejdet på et skema, der er godkendt af Boligministeren.  Ifølge bekendtgørel-
sen fra By- og Boligministeriet betyder dette, at den bygningssagkyndige skal benytte
de skemaer, som er udleveret af Sekretariatet for Huseftersynsordningen. En sammen-
blanding i rapporten med andre ikke godkendte skemaer vil kunne medføre, at rappor-
ten betragtes ugyldig og dermed ikke får sin retsvirkning.

Der er til registrering af huseftersynet udarbejdet et, af By- og Boligministeriet god-
kendt, skemasæt med følgende indhold:
0. Forside med indholdsfortegnelse
1. Ejendomsidentifikation
2. Omfang og metode
3. Resumé
4. Registrering af skader
5. Den sagkyndiges vurdering af skadesårsager og konstruktioner
6. Sælgers oplysninger
7. Ejendommens hoveddata
8. Bygningsgennemgang

Den færdige rapport skal indeholde disse skemaer i udfyldt stand:

0. Forside
Forsiden udfyldes med identifikation af ejendommen ved vej, postnummer, by, kom-
mune og ejendomsnummer, ejer samt matrikel og ejendomsnummer.

Ved indholdsfortegnelsen angives sidenumre for de enkelte dele i rapporten.

1. Ejendomsidentifikation
Den bygningssagkyndiges nummer og tilstandsrapportens løbenummer anføres på
samtlige sider i rapporten.

Skemaet udfyldes med identifikation af ejendommen på samme måde som på forsi-
den.

Under bestilt af angives, hvem har bestilt rapporten fx ejendomshandler.
Under udført af anføres den bygningssagkyndige navn, adresse og telefonnumre.
Under “følgende materiale forelå” angives, om der forelå BBR ejermeddelelse, var-

mesynsrapport, tidligere tilstandsrapport, energimærke, forsikringspolice samt even-
tuelle andre oplysninger.

Det vil være en fordel, hvis der kan fremskaffes tegningsmateriale eller konstrukti-
onsbeskrivelser.

Det er ikke den bygningssagkyndiges pligt at verificere korrektheden af BBR ejer-
meddelelsen eller at undersøge de øvrige dokumenter.

2. Huseftersynets omfang og metode
Skemaet beskriver forudsætningerne for huseftersynet ved en skematisk gengivelse af
loven og bekendtgørelsen.

Der må derfor ikke tilføjes yderligere generelle forbehold eller afgrænsninger af til-
standsrapporten.
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3. Resumé af huseftersyn - for beboelsesdelen
Resumeet indeholder udelukkende et resume over registrering af skader på beboelses-
delen. Bygningen er inddelt i 11 bygningsdele:

1. Fundamenter / Sokler
2. Kældre / Krybekældre / Terrændæk
3. Yder- og indervægge
4. Vinduer og døre
5. Lofter / Etageadskillelser
6. Gulvkonstruktion og gulve
7. Indvendige trapper
8. Tagkonstruktion / -belægning / Skorsten
9. Vådrum
10. VVS- installationer
11. Elinstallationer

De registrerede skader på de enkelte bygningsdele i hovedbygningen (l-tr.A) summeres
op fra bygningsgennemgangen dels som en skadeskarakter/-kategori og dels hvor man-
ge bemærkninger, der har været i de enkelte kategorier.

Skadeskarakterer og -kategorier:
IB Ingen bemærkning ved bygningdelen
K0 Kosmetiske forhold
K1 Mindre alvorlige skader
K2 Alvorlige skader
K3 Kritiske skader
UN Behov for yderligere undersøgelse

Generelle bemærkninger

Under generelle bemærkninger kan den bygningssagkyndige fremsætte verbal beskri-
velse af ejendommens tilstand og fremtræden.

Endvidere anføres om der er dele af ejendommen eller en bygning, som er gjort util-
gængelig, samt en begrundelse for utilgængeligheden.

4. Registrering af skader eller tegn på skader
Her registreres bygning, bygningsdel samt karakter af eventuelle skader ved de enkelte
bygningsdele samt en verbal beskrivelse af skaden.

De enkelte bygninger identificeres ved en litra betegnelse, som er identisk med litra
betegnelserne på skema for ejendommens hoveddata/forsikringsoplysninger. Det er kun
bemærkninger til beboelsesdelen, som overføres til resuméskemaet.

5. Den sagkyndiges vurdering af skadeårsager og
konstruktioner

Denne side bruges af den bygningssagkyndige til vurdering og kommentering af skader
og konstruktioner. Vurderinger og kommentarer bruges af den bygningssagkyndige til
at:
• Beskrive en konstruktion, hvor materialerne er skjult, fx ved en pudset væg,

hvor det kan være vanskeligt at afgøre, om den er opmuret eller af beton
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• Beskrive en konstruktion med en speciel opbygning
• Beskrive samt vurdere skadeomfang og skadeårsager

Disse oplysninger er den bygningssagkyndiges subjektive vurdering af skader, skade-
omfang, skadeårsag og konstruktioner baseret på den bygningssagkyndiges erfaringer.

Endvidere skal der på siden oplyses om bygningsdele med unormale adgangsfor-
hold, herunder en begrundelse for de unormale adgangsforhold.

6.  Sælgers oplysninger om ejendommen
Sælger udfylder skemaet eventuelt ved hjælp fra den bygningssagkyndige.

Citat fra Karnovs bemærkninger til loven:
“Ved udformning af rapportskemaerne søges endvidere sikret, at den bygningssag-

kyndige som led i undersøgelsen spørger sælgeren om forhold, som den bygningssag-
kyndige ikke (altid) kan se, men som sælger vil opdage ved at bo i huset
- fx fordi fejlen kun giver sig udslag i en bestemt slags vejr. Finder den bygningssag-
kyndige på grundlag af sine erfaring eller undersøgelsen i  øvrigt, at der er grund til at
tvivle på sælgerens oplysninger skal dette anføres i rapporten”.

Oplysningsskemaet indgår som en del af den bygningssagkyndiges baggrund for hu-
seftersynet.

Skemaet kan derfor kun udfyldes af en, som har indgående kendskab til huset, og
dette kan ikke overdrages til andre. Hvis dette ikke kan realiseres, skal skemaet ikke ud-
fyldes, og grunden herfor angives fx dødsbo.

Skemaet har dermed to funktioner:
- at give den bygningssagkyndige mulighed for at spørge husejeren om ting relevante

for undersøgeren og
- for ejeren at opfylde sin loyale oplysningspligt.

7. Ejendommens hoveddata/forsikringsoplysninger
for tilbud om ejerskifteforsikring

Denne del af rapporten er primært beregnet til forsikringsselskaberne ved afgivelse af
forsikringstilbud.

Her registreres ejendommens boligtype:
• Typehus
• Selvbygger
• Medbygger
• Nedlagt landbrug o.s.v.

Ejendommens bygninger identificeres enkeltvis med bogstavbetegnelse. Som hoved-
princip er der tale om en særskilt bygning, hver gang konstruktionen eller funktionen
ændres, eller opførelsesåret skifter. Oplysninger fra BBR-ejermeddelelse kan anvendes.

Det bebyggede areal anføres som på BBR-ejendomsskema, og der foretages ikke
opmåling. Såfremt der kan ses en tydelig forskel på arealangivelserne i forhold til det
aktuelle byggeri, anføres dette i tilstandsrapporten.

Der oplyses, om tagetage er udnyttet eller uudnyttet.
Der skal anføres, om der er dele af ejendommen eller en bygning, som er gjort util-

gængelig, samt en begrundelse for utilgængeligheden. Her skal også anføres bemærk-
ninger til termoruder.
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8. Bygningsgennemgang
Her registreres materialer og bemærkninger til de enkelte bygningsdele. Karaktergiv-
ningen og den verbale bemærkning findes på siden: “Registrering af skader eller tegn
på skader.

Denne del af tilstandsrapporten anvendes for den kvalitative beskrivelse af de skader
eller tegn på skader, som er konstateret. Der er frihed i udformning af bemærkningerne,
men de bør være entydige og klart redegøre for de observationer, som er gjort under
bygningsgennemgangen.

Der skal være entydig henvisning til:
• Bygning
• Bygningsdel/pos.nr.
• Karakter (kritisk, alvorlig, mindre alvorlig)
• Beskrivelse af fejl, skade eller indikator samt hvor den findes i bygningen
• Eventuelt bemærkning om behov for yderligere undersøgelser

Eksempel:

Bygning Bygningsdel Karakter Bemærkninger
A 1.1 Sokkel K1 Smalle revner i

puds på begge si-
der af pejsefunda-
ment

B 1.3 Andet UN Udluftningshuller
lukkede.
Ved åbning lugter
muggent.

A 4.1 Funktion K2 Mørning i bund-
rammer på sydside.
Tegn på opfugt-
ning ved bryggers-
dør underkarm.

B 5.2 Loftbeklædning K1 Stedvis mindre
revner i pudsede
lofter.

A 11.1 Andet UN Elinstallationen er
ikke udført af fag-
mand.

6.Konstruktionsdele

6.1  Fundamenter / Sokler
Den almindeligst forekommende fejl i fundamenter er sætningsskader. Disse skyldes
som oftest, at funderingen er sket på blød bund. Skaderne vil i form af revner indikere
differenssætninger i bygningen.

Specielt undersøges fundamenterne:
• Ved tilbygninger
• Ved trapper (som ofte er klistret på bygningen uden tilstrækkelig fundering)
• For revner i bredde og dybde
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• For udførte reparationer af revner
• Ved bygningens forankring
• Ved sokkelstensfundamenter

6.2  Kælder / Krybekældre / Terrændæk
De oftest forekomne skader ved kældre (krybekældre/terrændæk) er fugt, det ses som
pletter eller udblomstringer på vægge, som råd og svampeangreb i trækonstruktionerne
og som rustangreb på armering i beton. Revner i kælderydervægge som følge af sæt-
ninger er en typisk skade.

Specielt undersøges kælder/krybekælder/terrændæk for:
• Fugt i kælder/krybekælder
• Ventilation i kryberum
• Nedbrydning af træ
• Revner i ydervægge i forbindelse med lyskasser

6.3  Yder- og indervægge
Skader på ydervægge vil oftest være i form af revnedannelser på grund af differenssæt-
ninger eller afskalninger og frostskader på grund af opfugtning af væggen.

I vægge, hvor der indgår træ fx bindingsværk eller pudsede træhuse, kan der være
opstået et svampeangreb.

I inder- og skillevægge især omkring vådrum er den almindeligste skade råd og
svampeangreb, på grund af fugtudtrængning fra vådrummet.

Specielt undersøges yder- og indervægge for:
• Revner
• Udfældninger, misfarvninger, afskalninger og kalkspringere
• Nedbrudte fuger
• Råd og svampeangreb

6.4  Vinduer og døre
Råd i trævinduer og døres karme og rammer er den almindeligste forekomne skade på
vinduer og døre. Disse skyldes oftest nedbrudt glasisætningsmateriale eller overflade-
behandling.

Termoruders tilstand er omfattet af huseftersynet.
Specielt undersøges vinduerne for:

• Råd i karme og rammer
• Nedbrudte glasisætningsmaterialer
• Svigt i beslag
• Punkterede termoruder

6.5  Lofter / Etageadskillelser
Indvendige skader vil som oftest skyldes manglende stabilitet i huset (vindafstivning),
sætninger eller fugt.

Specielt undersøges lofter og etageadskillelser for:
• Revner
• Fugtskader

6.6  Gulvkonstruktion og gulv
Den almindeligste fejl ved gulve skyldes, at funderingen er udført på blød bund.

Specielt undersøges gulve:
• For slip mellem fodpanel og gulv
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• Under udlagte tæpper
• For nedbøjning
• For svigt i opklodsning

6.7  Indvendige trapper
Indvendige trapper er sjældent behæftet med - eller giver anledning til - alvorlig fejl el-
ler skader.

6.8  Tagkonstruktion / -belægning / Skorsten
En stor del af de konstaterede bygningsskader er følgeskader på grund af utætheder i
forbindelse med tagbelægninger og tagkonstruktioner.

Nedbrydning af tagbelægninger (tagsten, skifer, profilerede plader og tag-
pap/tagdug) giver gennemsivning af vand med heraf følgende skader på trækonstrukti-
oner, loftbeklædninger. Samme skader kan stamme fra:

• Skader på tagbelægningen hvis vindafstivningen i tagkonstruktionen ikke vir-
ker, dvs. hvis vindtrykket ikke overføres til fundamentet. Skaderne ses som
revner i tagplader og tagsten

• Utætheder i forbindelse med gennembrydninger i taget ved fx ovenlys, ind-
dækninger og kviste

Specielt undersøges tagkonstruktioners belægning/skorstene:
• For fugt i tagkonstruktion
• For råd og svampeangreb i trækonstruktionen
• For nedbrudt tagbelægning
• For utilstrækkelig ventilation i konstruktionen
• Omkring taggennembrydninger, kviste, skotrender og kehler
• I forbindelse med tagrender
• For stabilitet/vindafstivning
• For regntæthed og skorstene

Manglende ventilation af loftrum, samt i kolde tage kan være årsag til fugtskader i tag-
konstruktionen.

6.9  Vådrum
De hyppigste problemer i og omkring vådrum skyldes dårlige fuger og utætheder om-
kring afløb, hvilket medfører en opfugtning af gulve og vægge.

Specielt undersøges vådrum:
• Ved rørtilslutninger til og fra installationsgenstande
• Omkring gulvafløbsskålens overkant, samt om gulvafløbet er udført korrekt
• For intakte fuger omkring brusekabine og badekar
• For fald mod gulvafløb
• For spor af fugt, samt mugpletter eller råd i de omkringliggende konstruktions-

dele

6.10  VVS-installationer
Den hyppigst forekommende skade er lækager.  Tegn på lækage er udfældninger, rust
og opfugtning af de omkringliggende bygningsdele.
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Specielt undersøges VVS-installationer:
• For om der er behov for hyppig tilfyldning af vand på

centralvarmeanlæg, hvilket kunne indikere en utæthed i systemet.
• For synlige tegn på nedbrydning fx rust- eller kalkudfældninger
• For tegn på opfugtning af fundamenter, ydervægge og skillevægge fx i form af

misfarvning af trægulve eller tapet
• For utætheder ved radiatorventiler

6.11  Elinstallationer
Det er kun tilladt for autoriserede elinstallatører at gribe ind i elinstallationer.

Specielt undersøges elinstallationer for:
• Om dæksler er monteret på gruppeafbrydere
• Om sikringerne er mere end håndvarme
• Om eludtag i træpaneler og nedsænket lofter har fast dåseunderlag
• Om tynde bøjelige ledninger er ført gennem skillevægge eller etageadskillelser
• Strittende ledninger uden for dæksler eller afdækninger
• Om der forefindes samlinger uden for dæksler eller afdækninger
• Om der forefindes HFI/HPFI-afbrydere (krav om HFI-afbryder i boligen kom

1. april 1985)
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