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Registrering af ejendommens bygninger

Oplysningerne vedrgrende ejendommens bygninger leeses automatisk ind i Husweb, nar
adressen og ejendomsnummeret er valideret. Oplysningerne hentes fra OIS.dk. Der indleeses
data som:

Navn pa bygningerne i form af deres anvendelse
Starrelse (m2)

Etager (udover keelder)

Fordeling af m2 mellem bolig og erhverv

Ejendomsnummeret er en unik identifikation af en ejendom. Det er en kombination af
kommunens nummer og et nummer pa ejendommen, som tilsammen danner det unikke
ejendomsnummer.

Adressen er ogsa unik, men der kan vaere mange stavemader pa vejnavne, sa adressen
alene kan medfare visse usikkerheder.

BBR-systemet ejes og holdes ajour af kommunerne. OIS (Den Offentlige Informationsserver)
er den offentlige adgang hertil, og det er herfra, eiendommens data hentes ind i Husweb.

. Bebygget areal Etagerudover  Udnyttet Brutto
Litra Anvendelse Opfort
m2 keelder tagetage m2 etageareal m2
Total Keelder Bolig Erhverv
A Beboelse / Carport 1973 137 - 2 - 123
B Carport
C Anneks - 50

Eksempel pd, hvordan bygningsoplysningerne vises i tilstandsrapporten. Her er litra B undtaget.

Som udgangspunkt skal det vaere beboelsesbygningerne, der anfgres gverst pa listen,
herefter eventuelt anneks, garager, gamle lader, carporte og drivhuse med simple skure
nederst.

Bygningen kan beskrives som én bygning, ogsa selvom den har tiloygninger, har forskellige
tagkonstruktioner og/eller tagbelaegninger eller andet. Hvis der benyttes en anden opdeling
end den, der fremgar af BBR-ejermeddelelsen, skal de skansmaessigt anslaede arealer af
bygningerne fremga af tilstandsrapporten.

Hvis der er behov for det, er det altid muligt for den bygningssagkyndige at rette i
oplysningerne fra BBR. Eksempler pa rettelser kan veere:

Abenlyst forkerte arealangivelser.

Bygningernes anvendelse passer ikke til de faktiske forhold.
Bygninger, der er fjernet.

Flere bygninger pa ejendommen end angivet i BBR.

Den bygningssagkyndige har ikke pligt at verificere korrektheden af BBR-ejermeddelelsen.

Den bygningssagkyndige skal derfor ikke foretage kontrolopmaling, medmindre der er
umiddelbare store forskelle mellem det faktiske areal og det, der er angivet i BBR-
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meddelelsen. Det forventes, at den bygningssagkyndige kan vurdere, om arealerne er

+/- 10 % afvigende fra BBR-ejermeddelelsen. Er der eksempelvis foretaget en opmaling i
forbindelse med udarbejdelsen af husets energimeerke, skal arealerne eendres i Husweb og
ledsages af en bemaerkning herom i afsnittet "Afvigelser fra bygnings- og boligregistret
(BBR)”.

| tilstandsrapporten kunne afsnittet se saledes ud:

AFVIGELSER FRA BYGNINGS- OG BOLIGREGISTRET (BBR)
Afvigelserne er den bygningssagkyndiges markering af de abenlyse afvigelser i forhold til BBR. Oplysningerne er
ikke baseret pd en faktisk opmaling. Ejer har pligt til at sikre, at oplysningerne i BBR er korrekte.

Skur
- Er ikke oplyst i BBR.

Udover data vedrgrende bygningerne indleeses stamdata vedrgrende:

Navn pa seelger

Adresse og ejendomsnummer
Matrikelnummer

Dato for treekningsdato i BBR-systemet
Nummer og dato pa tidligere tilstandsrapporter

Anvendelseskoder mv.

Huseftersynsordningen er en forbrugerbeskyttelsesordning og omfatter derfor kun
ejendomme til boligformal for enten kaber eller saelger. Bygninger er i BBR-registreringen
anfgrt ved en anvendelseskode. Fglgende anvendelseskoder kan umiddelbart angive, at
huseftersynsordningen kan finde anvendelse:

110, 120, 131, 132, 140, 510 og 540.

Dog kan andre bygninger indgé i ordningen, hvis de kgbes med privat boligformal for gje.
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Undtagelse af en bygning

Det er udgangspunktet, at alle bygninger pa ejendommen skal indga i
bygningsgennemgangen med samme grundighed som ved hovedbygningen.

Sekundeere bygninger kan dog undtages fra bygningsgennemgangen under forudsaetning af,
at undtagelsen er velbegrundet.

Et eksempel pa, hvorledes undtagelserne kan se ud i tilstandsrapporten, ses nedenfor.

BYGNINGER, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDIGE HAR UNDTAGET

Alle bygninger er som udgangspunkt en del af eftersynet. Men den bygningssagkyndige kan undtage konkrete
bygninger pa grund af ringe byggeteknisk eller brugsmaassig vaardi.

Veerksted
- Bygningen har ikke nogen byggeteknisk vaerdi, da den er nedslidt og i meget ringe stand.

Drivhus
- Bygningen er af ringe byggeteknisk vaerdi

Skur
- Bygningen har ikke nogen byggeteknisk vaerdi, da den er opfort af tilfaeldige materialer.

Bygninger under 5 m2
Bygninger eller andre bygningslignende konstruktioner under 5 m2 skal ikke naevnes eller
registreres i tilstandsrapporten. Det geelder eksempelvis:

Egentlige bygninger under 5 m2
Legehuse/legeborge

Klatrestativer

Volierer

Mindre hobby-hgnsehuse (ikke produktion)
Simple skure og udhuse

Redskabsskure i metal

Overdaekninger til breende

Bygningslignende konstruktioner som disse har sjeeldent karakter af at vaere en egentlig
bygning og har typisk ikke en anskaffelsesveerdi, der kan forsvare, at der skal gennemfgres
et bygningseftersyn pa disse.

Der vil i seerlige situationer veere bygninger under 5 m,2 der skal med i rapporten, hvis
anskaffelsesveerdien vurderes at vaere 10.000 kr eller mere.

Nedenstaende illustrerer bygningslignende konstruktioner under 5 m2, der ikke skal
registreres i tilstandsrapporten.
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3. Honsehus

7. Et sjovt baderum

; e 50 Eas
4. Breendeskur

6. Et lille drivhus

8. Et legehus
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9. Shelter 10. Simpelt dyreskur

Bygninger over 5 m2
Bygninger over 5 m2 skal registreres i tilstandsrapporten.

Bygninger mellem 5 m2 og 10 m2, der kan undtages fra eftersynet
Der er mulighed for at undtage bygninger, hvis:

de repraesenterer en skannet indkgbsvaerdi (uden opstilling og montage) pa mindre
end ca. 10.000 kr., og

bygningen er mindre end 10 m2,

Det geelder eksempelvis:

Drivhuse
Sma traeskure
Braendeskure

Nedenstaende illustrerer bygningslignende konstruktioner mellem 5 m2 og 10 m2, der kan
undtages fra bygningseftersynet, dvs. de indskrives i tilstandsrapporten, men de skal ikke
undersgges.

11. Mindre skur/udhus 12. Drivhus
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13. indeudhus 14. Mindre skur/udhus

Bygninger over 5 m2, som skal med i eftersynet
Bygninger over 5 m2 med en skgnnet indkgbsveerdi (uden opstilling og montage) pa mere
end ca 10.000 kr. skal indga i bygningseftersynet. Det er eksempelvis:

Drivhus, som har karakter af "orangeri”.

Anneks - isoleret og som bruges som geestehus.

Tehus/pavillon med god bygningsmeessig kvalitet.

Isoleret og tar bygning, som anvendes fx til opbevaring af ejendele.
Udhus, som er indrettet til veerksted eller lignende.

Nedenstaende illustrerer bygninger mellem 5 m2 og 10 m2, der grundet en skgnnet
indkabsveerdi (uden opstilling og montage) pa mere end ca 10.000 kr. skal indga i
bygningseftersynet.

Gt
16. Tehus

5 E g e - T
17. Pavillon 18. Skur
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2. Skur

19. Udestue (isoleret)

Bygninger over 10 m2
Bygninger over 10 m2skal altid registreres i tilstandsrapporten og skal som udgangspunkt
indga i bygningseftersynet.

Er bygningen uden reel teknisk eller gkonomisk veerd, skal den registreres, men skal ikke
undersgges.

Bygninger, hvor det ikke tjener noget formal at udfgre et bygningseftersyn
Sekundeere bygninger kan veere i sa darlig stand, at et bygningseftersyn bliver overfladigt. |
det tilfeelde kan bygningen undtages uanset dens starrelse eller skannet indkgbsveerdi.

Det kan eksempelvis veere situationer, hvor:

Bygningen er ustabil (byggeteknisk vurderet).

Bygningen er ikke brugbar pa grund af nedslidning.

Bygningen kan ikke anvendes til andet end sin oprindelige funktion. Dette kan
veere en tidligere produktionsbygning, som ikke kan anvendes uden store og
konstruktive eendringer eller en nedslidt staldbygning.

Eksempler pa bygninger, som kan undtages fra eftersynet grundet ringe byggeteknisk veerdi

21. Ingen stabilitet og uden restveerdi.

22. Omfattende nedbrydning (skader i tag, rad i vaegge).
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23. Ingen stabilitet og uden restveerdi

24. Ingen stabilitet og uden restveerdi
(risiko for kollaps af hveelvinger, revner i veegge) (risiko for svigt i lofter/etager, revner i veegge )

S

. 'R:élﬂd g insektskader (gl. indretning med uens gulve)

7. Ingen stabilitet og uden restveerdi
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Undtagelse af bygningsdele

Det er ikke alt, den bygningssagkyndige kan tilgd med de undersggelsesmetoder og
veerktgjer, der forudseettes anvendt ved bygningseftersynet eller som den bygnings-
sagkyndige umiddelbart kan se med det blotte gje. Derfor kan det veere ngdvendigt at gare
opmaerksom p3, at der eventuelt er dele af bygningen, der ikke er efterset under
bygningseftersynet.

Et eksempel pa, hvordan undtagelserne kan se ud i tilstandsrapporten ses nedenfor.

BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDIGE IKKE KUNNE BESIGTIGE

Hvis der er bygningsdele eller rum, der normailt er tilgaengelige, men som den bygningssagkyndige | denne gen-
nemgang ikke har kunnet besigtige, er de ikke omfattet af eftersynet.

Beboelse

- Sokkel mod nord er i omrade ud for vaerelser ikke besigtiget pa grund af beplantning.
- Tagrum er besigtiget fra omrade ved loftslemmen, da der ikke er gangbro.

+ Gulv i stue og veerelser er ikke besigtiget, da der er faste vaeg-til-veeg-teepper.

- Der er ingen adgang til krybekaslderen, da den er fyldt op med polystyrenkugler.

| det fglgende er listet en raekke forhold, der kan give anledning til at undtage en given
bygningsdel fra bygningseftersynet. Der er tale om eksempler, der kan vejlede den
bygningssagkyndige i situationer, hvor der opstar tvivl om befgjelser, adgangsforhold eller
lignende.

Hgje bygninger
Den bygningssagkyndige skal som minimum have en ca. 3,2 meter lang stige med til brug
under eftersynet.

Tagfladen besigtiges fra stigen, som flyttes rundt om bygningen, hvor de udvendige forhold
tillader en sikker opstilling. Der er ingen krav om, at den bygningssagkyndige skal ga pa tage,
hverken flade tage eller tage med haeldninger.

| nedenstaende situationer er der tale om helt normale forhold, hvor taget eller dele heraf
indgar i bygningseftersynet, men hvor eftersynet blot ikke kan gennemfgres pa seedvanlig
vis.

Hvis tagfoden er mere end 3,5 meter over terreen, er det ikke muligt at besigtige
taget fra stigen. Derfor ma den bygningssagkyndige foretage eftersynet stdende pa
terraenet og benytte sig af enten kikkert eller fotografering,

Hvis dele af taget ikke kan ses, hverken fra en stige eller ved besigtigelse fra terraen.
Det kan vaere taget pa en kvist, omrader bag en skorsten eller gverste del af et
mansardtag eller "kgbenhavnertage”.

Hvis overfladerne pa flade tage og tage med lav taghaeldning kan veere svaere for
den bygningssagkyndige at se fra en optimal vinkel.

Der tages ikke forbehold for bygningsdele pa hgje bygninger, som opfylder ovenstaende
normale forhold.

Lukkede konstruktioner
Rigtig mange konstruktioner i bygninger er lukkede og utilgeengelige for besigtigelse under et
eftersyn. Der er tale om helt normale utilgeengelige konstruktioner, hvorfor der ikke skal
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tages forbehold for, at disse ikke er besigtiget. Eksempler pa skjulte konstruktioner
uden forbeholdsberettigelse er:

Konstruktioner bag skraveegge (paralleltage)

Konstruktioner bag loft til kip (paralleltage)

Konstruktioner mellem loft og tag ved flade tage (paralleltage)

Konstruktioner bag forsatsvaegge pa ydervaegge, keeldervaegge og skilleveegge

Naboskel

Hvis en bygning star i skel, bgr den bygningssagkyndige undersgge, om naboen tillader
adgang til nabogrunden for at tjekke veeggen og fundamenterne. | modsat fald skal der
tages et begrundet forbehold for, at bygningsdelene i skel ikke er besigtiget.

Gangbro

| tagrum er der kun krav om, at der skal veere en gangbro, hvis der er tekniske installationer,
som skal serviceres fra broen. Der er ikke tale om et unormalt forhold eller en skade i
tagrummet, hvis der ingen gangbro er. Tagrummet besigtiges udelukkende fra lemmen, hvis
der ingen gangbro er, og forholdet anfgres som et forbehold i tilstands-rapporten.

Er der ikke gangbro i hele tagrummets leengde, anfgres det ligeledes som et forbehold. Det
skal da preeciseres, hvilken udstraekning gangbroen har. Det vil sige, at der ikke ma indga
afstandsbegraensninger for besigtigelsen

Er der skader pa gangbroen, anfgres de i skadesoversigten.

Inspektionslemme
Ved inspektion af krybekeeldre, tagrum, skunke eller lignende, har den bygningssagkyndige
disse muligheder:

Er inspektionslemmen placeret sadan, at man uden risiko kan anvende den bade pa vej ind
og ud af rummet, og har den en stgrrelse pa min. ca. 50 x 60 cm, skal rummet som
udgangspunkt besigtiges.

Er lemmen lille og pladsen for trang, besigtiges rummet fra omradet ved lemmen. | det
tilfeelde anvendes en god lygte til at se de omrader, der ligger laengere veek fra lemmen. Det
vil sige, at der ikke ma indga afstandsbegraensninger for besigtigelsen.

Krybekeelder, tag- og skunkrum

Sma og ufremkommelige rum skal som udgangspunkt besigtiges af den bygningssagkyndige,
hvis frirummet ca er 60 x 60 cm eller starre. Lokalt under fx bjeelker eller installationer kan
frirummet veere mindre end 60 cm.

Feelles for disse rumtyper er, at dele af rummet ikke skal undtages med begraenset udsyn
som argument. Fx kan den bygningssagkyndige ikke undtage den del af tagrummet, der
ligger leengere veek fra loftlemmen end ca. 3 meter. Enten efterses hele rummet eller ogsa
foretager den bygningssagkyndige inspektionen fra lemmen.

Oplagring eller bare mange ting

Oplagring er, nar kasser, magbler, flyttekasser eller andre materialer er stablet op og
forhindrer den bygningssagkyndige i at se en eller flere bygningsdele. Kan veegge, gulve og
maske lofter ikke besigtiges, kan der tages forbehold for det, der er skjult bag oplagringen.
Det er vigtigt at anfgre, hvilke bygningsdele der ikke var synlige under bygningseftersynet.
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Der skal ikke tages forbehold for seedvanligt omfang af opbevaring eller depotlignende
forhold som fx, at der er mange reoler eller hylder i et viktualierum eller garage.

Mogblering
Der skal ikke tages forbehold for bygningsdele, der ikke besigtiges pa grund af mgbler i en
beboelse.

Maengden af mgbler i et hjem kan veere meget varierende, og som udgangspunkt er alle
niveauer af mgblering normale. Alle lette magbler, som ikke er fastgjorte og som kan flyttes,
skal flyttes, hvis der er behov for det. Der skal saledes heller ikke tages forbehold for
konstruktioner bag fast inventar.

Vaeg-til-vaeg-gulvbelaegning

Hvis veeg-til-vaeg-gulvbelaegninger sdsom taepper, klikgulve, linoleum m.fl. ligger pa et
oprindeligt gulv af parket, treegulve, klinker eller lignende, kan der tages forbehold for, at det
oprindelige gulv ikke kan besigtiges.

Ligger de faste vaeg-til-vaeg-gulvbelaegninger i stedet pa et undergulv (blaendgulv) af beton,
treeplader eller lignende, skal der derimod ikke tages et forbehold, da undergulvet som
udgangspunkt altid er en skjult bygningsdel.

Er den bygningssagkyndige i tvivl om undergulvets materiale, kan der tages et forbehold.

Sne

Hvis der i vinterhalvaret ligger sne pa tagflader eller op ad soklen eller facaden, kan der
tages forbehold for de bygningsdele, som er deekket af sne og dermed ikke kan besigtiges.
Omfanget og hvor pd huset sneen ligger, skal beskrives praecist.

Beplantning, breendestabler eller andet, der skarmer for udvendige bygningsdele
Dele af soklen, facaden, vinduer, dgre eller lignende kan veere skjult bag beplantning,
breendestabler eller tilsvarende.

Safremt bygningsdelene kan besigtiges pa ca. 80% af arealet, skal der ikke tages forbehold
for de sidste 20%, som ikke kan besigtiges. Dette kreever dog, at de 20% er fordelt pa flere
mindre omrader forskellige steder pa bygningen. Udger de 20% eksempelvis en samlet
facade mod vest, bgr der tages et forbehold.

Terrasser, altaner, svalegange, balkoner, franske altaner mm.
Det er alene forhold, der udggr en del af bygningen, som skal besigtiges af den bygnings-
sagkyndige.

Den bygningssagkyndige skal derfor besigtige:

Terrasser/tagterrasser, hvor der er et rum nedenunder

Terrasser, der ligger pa samme bjeelkelag som huset. Det vil sige, at der er
udlagt et fuldt bjeelkelag, som er baerende for hus og terrasse pa samme tid (fx
Kalmarhuse)

Terrasser, der danner indgang til fx sommerhuse - dvs. at terrassen ogsa er et
gangareal

Overdaekkede terrasser - her besigtiges taget og siderne (ikke belaegningssten)
Altaner og balkoner

Franske altaner
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Svalegange

Den bygningssagkyndige skal ikke besigtige:

Terrasser af beton- eller anden form for belsegningssten.
Treeterrasser med eller uden overdaekning og bund af braedder, som ligger pa et
selvsteendigt bjeelkelag - ogsa selv om det er fastgjort til bygningen

Hvis den bygningssagkyndige er i tvivl om, hvornar eksempelvis en tagterrasse skal
besigtiges og evt. veelger den fra, skal valget altid begrundes i afsnittet om undtagelser.

Aflaste rum
Ved besigtigelser vil det kunne ske, at et rum er aflast, fx et teknikrum i et
udlejningssommerhus eller et mindre rum i et udhus.

Hvis det sker, kan der tages et forbehold med begrundelse i, at rummet var aflast og hvorfor
det var aflast.

Hvad siger Arbejdstilsynet?

Da de bygningssagkyndige ikke laver fysisk arbejde under eftersynet, men er pa besigtigelse,
er der ifglge oplysninger fra Arbejdstilsynet ikke nogen regler, som saetter begraensninger for
eftersynets gennemfarelse.

Nar noget er gjort utilgaengeligt
Falgende eksempler er forhold, der kan betyde, at en bygning, rum eller bygningsdel er gjort
utilgeengelig for den bygningssagkyndige:

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

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

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

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

Hvis et rum eller bygning er aflast for at forhindre adgang.

Hvis der i forbindelse med bygningseftersynet hverken er bygninger, rum eller bygningsdele,
der er gjort utilgeengelige, vises dette i tilstandsrapporten.

BYGNINGSDELE, DER VAR GJORT UTILGANGELIGE UNDER BYGNINGSTILSYNET

Hvis bygningsdele eller rum er gjort utilgaengelige under eftersynet, kan den bygningssagkyndige ikke besigtige
dem. Af denne crsag er de ikke omfattet af eftersynet og er normalvis ikke daekket af ejerskifteforsikringen.

- Ingen bygningsdele var gjort utilgaengelige.
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@vrige oplysninger
| tilstandsrapporten er det muligt at anfare oplysninger, som kan veere vigtige for rigtigheden

af rapporten. Disse oplysninger anfgres som gvrige oplysninger og vises i tilstandsrapporten i
feltet:

@VRIGE OPLYSNINGER:

- Ingen ovrige oplysninger

Der kan noteres oplysninger som eksempelvis:

At den pagaeldende tilstandsrapport skal ses i sammenhaeng med en anden rapport. Det
er typisk ved ejerlejligheder, hvor der laves en rapport for bade lejligheden og
feellesdelen.

Der er lavet mere end én rapport pa ideelle anparter.

Der er er tale om et landbrug, hvor rapportens gyldighed er afhaengig af, at
landbrugspligten ophaeves.

En erhvervsejendom seelges som beboelse, sdledes at rapportens gyldighed er afhaengig
af, at ejendommen skifter status til beboelse.

Keelderen er besigtiget som keelder eller disponible rum, selv om saelgeren anvender
denne som beboelse. Den bygningssagkyndige har saledes ikke forholdt sig til
lovligheden (bygningslovgivningen) af, at keelderen anvendes til bolig.

Hvis rum eller bygningsdele er under opfarelse, skal det anfgres, hvilke dele der er
besigtiget og hvilke der ikke er.

| tilfeelde af, at specielle forhold som ovenstaende er geeldende pa en konkret ejendom, skal
den bygningssagkyndige vaere seerligt opmeerksom pa ikke at registrere skader, der
modsvarer det konkrete forhold. Det kunne eksempelvis veere, at hvis keelderen er besigtiget
som keelder, bgr der ikke registreres skader eller forhold pga. manglende opfyldelse af krav til
beboelse.
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