
VIGTIG INFORMATION om den hustype din tilstandsrapport vedrører

Når du køber et brugt hus, er det vigtigt at være opmærk-
som på, at huset ikke kan sammenlignes med et nybygget 
hus, fordi vind og vejr samt daglig brug med tiden vil have 
slidt på huset. Som fremtidig husejer er det også vigtigt at 
være opmærksom på, at huset løbende skal vedligeholdes.

I tilstandsrapporten får du et overblik over, hvilke synlige 
skader huset har. Derudover kan der være tidstypiske bygge-
tekniske forhold ved huset, der må forventes ved hustypen. 
Disse forhold er som udgangspunkt ikke registreret i tilstands-
rapporten, fordi de er sædvanlige for hustypen. Du bør derfor 
læse denne typebeskrivelse grundigt – især OBS-punkterne 
– så du ved, hvilke forhold der typisk må forventes ved den 
pågældende hustype.

Hvis der er tilbygninger på det oprindelige hus, vil disse kunne 
være beskrevet for sig i en særskilt hustypebeskrivelse. 

Vær opmærksom på, at der også kan være foretaget andre 
typer af bygningsændringer – f.eks. tilbygning af kviste, 
efterisolering m.v. Sådanne ændringer er ikke omfattet af 
hustypebeskrivelsen, der kun gælder den oprindelige hus-
type. Samtidig skal det understreges, at typebeskrivelsen er 
generel og uafhængig af den udarbejdede tilstandsrapport 
og den tegnede ejerskifteforsikring. 

Efter selve hustypebeskrivelsen finder du information om det 
oprindelige kloaksystem, herunder hvordan kloakken må for-
modes at være konstrueret, hvad den formodes at være kon-
strueret af, og hvornår den må forventes at være udtjent.

Du bør desuden være opmærksom på informationen på de 
bagerste sider om gasarten radon, herunder ikke mindst 
hvad du kan gøre for at løse et eventuelt radonproblem.
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Konstruktion
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Fundament/gulve
Huset er opført på fundament af beton eller bloksten til 
frostfri dybde. På en støbt betonplade ligger et trægulv på 
strøer (lægter under gulvet, som gulvbrædder er sømmet 
fast på). Der kan være udlagt 50 mm mineraluld mellem 
strøer, eller fliser kan være udlagt direkte på betonpladen.
 
Betonen er støbt på et isoleringslag. For at hindre at fugt fra 
jorden trænger op i isolering og betonplade, vil der under 
isoleringen være et kapillarbrydende lag (dvs. et lag som 
hindrer opsugning af fugt fra jorden) af groft grus eller løse 
letklinker (små opblærede lerkugler). Isoleringen kan i sig 
selv være kapillarbrydende f.eks. polystyren eller letklinker. I 
hele eller dele af huset kan der være gulvvarme under træ- 
eller klinkegulve. Badeværelsesgulve har normalt gulvvarme. 
Der er normalt dræn omkring bygningen.  

Typehuse kan have træelementer lagt på fundamenter af 
beton, som fungerer som gulv over en krybekælder. På bun-
den af krybekælderen kan der være lagt en kraftig plastik-
membran, som er dækket med 5 cm tørt grus. I fundamen-
tet er der riste til ventilering af krybekælderen. Der er en 
gulvlem, således at inspektion af krybekælderen er mulig. 
Normalt er der omfangsdræn omkring huset.

Vægge
Ydervægge består af udvendig træbeklædning af brædder, 
typisk med en spalte bagved, som er ventileret med udeluft. 
Beklædningen afsluttes 200 mm over jord for at undgå 
opfugtning af bræddernes nederste del. Ydervægge er 
kraftigt isolerede (200-250 mm) og har dampspærre (fugt-
beskyttende lag). Husene er opført med tætte samlinger af 
dampspærren og tætninger omkring gennemføringerne. 
Indvendige vægge er typisk gipsplade- eller træpladebe-
klædte skeletvægge. 

Vægge i vådrum skal være vandtætte. På skeletvægge skal 
der siden 1995 være udført vandtætning af konstruktionen 
med en mindst 1 mm tyk vådrumsmembran bag fliser. Væg-
beklædning slutter til gulv, så vand ikke kan løbe ind under 
gulvets vandtætte belægning.

Tag
Tagdækning er f.eks. tagpap på krydsfiner eller tegl, be-
tontagsten eller zink - alle med undertag. Lofter kan følge 
tagfladen (skrå lofter) eller være vandrette med ikke-udnyttet 
tagrum. Taget kan have udhæng, som beskytter facader og 
vinduer.

Installation
Oprindeligt havde mange huse elvarme, som ofte er udskiftet 
med naturgas eller fjernvarme og radiatorer. Fordeling af var-
me sker typisk med radiatorer. Solvarmeanlæg og jordvarme 
vil kunne forekomme.



OBS Punkter
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*) Mindre omfang af mørkfarvning må forventes på overflader, som er særligt udsatte for fugt, eller som har ringe isolering. Mørkfarvning skyldes ofte støvfigurer 
(ansamling af støv), men kan undertiden være skimmelvækst. Sådanne overflader bør være tilgængelige og jævnligt kunne rengøres.

Fundament/gulve
En sokkelhøjde på ca. 200 mm og dermed afstand mellem 
træbeklædningen og jordniveau skal sikre, at facadens 
brædder ikke nedbrydes af fugt. Ved trægulve på strøer 
med gulvvarme opstår lidt større revner mellem de enkelte 
gulvbrædder om vinteren, da varmen udtørrer træet. En 
krybekælder skal være tør og uden ”kælderlugt”. Hvis ven-
tilationsristene er tilstoppede, skal man være opmærksom 
på, at der kan opstå fugtproblemer på grund af manglende 
ventilation af konstruktionen. 

Hvis tætningen mellem ydervæg og fundament er utæt, kan 
der opstå trækgener, som vil mærkes som fodkulde.

Vægge
Utæt samling af dampspærre mod loft og ved gulv kan give 
støvfigurer (sorte striber) på hvidmalede overflader og et 
forøget varmeforbrug. Ved gennemføringer kan dampspær-
ren være utæt.

Tag
Ikke-udnyttede tagrum med fast undertag af træplader får 
ofte mørkfarvede områder* ved tagfod og tagkip. Isolerin-
gen skal ved tagfod være beskyttet med vindpap eller plade 
for at sikre isoleringsevnen og fri passage for ventilation ved 
tagfod. Der skal være ventilation ved tagryg, eventuelt med 
snefangsbånd, som hindrer indtrængen af fygesne. 

Dampspærre er ikke altid korrekt tilsluttet tilstødende 
bygningsdele, f.eks. vægge, samlinger og eldåser i lofterne. 
I så fald kan der ophobes fugt i tagkonstruktionen. Man 
skal derfor være varsom med at øge den oprindelige isole-
ringstykkelse.

Installationer
Ved gulvvarme kan solindfald gennem vinduer gøre det 
svært at regulere indetemperaturen. Der kan være en vis 
baggrundsstøj fra det mekaniske ventilationsanlæg.

Vedligeholdelse
Hustypen kræver løbende overfladebehandling af træfaca-
derne, især hvor udhæng ikke beskytter facaden mod sol 
og regn. Tagrender og tagafløb skal renses jævnligt.

Andre punkter
I rum med store vinduer og solindfald kan temperaturen 
svinge meget og hurtigt. Det opleves som overophedning 
om sommeren og som nedkøling om vinteren.

Bemærk at en ændring af husets ydre (f.eks. supplerende 
isolering af vægge, gulv, tag etc.) skal være udført korrekt 
efter gældende konstruktionsprincipper for at undgå fugt-
problemer.

Fuger omkring vinduer og døre kan have ekspanderende 
fugebånd, som kan sidde for løst, hvis fugebredden varierer 
meget. Nederste vandrette fuge bør være en tilbagetrukket 
fuge, der ikke må forhindre vand i at blive drænet bort. 
Der kan opleves knirkelyde i huset, når materialerne bevæ-
ger sig på grund af vindpåvirkning og ændringer i træets 
fugtindhold.
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Generel beskrivelse af kloaksystemer

Denne beskrivelse indeholder information om det oprinde-
lige kloaksystem for de angivne perioder, herunder hvordan 
kloakken må formodes at være konstrueret, hvad den for-
modes at være konstrueret af, og hvornår den må forventes 
at være udtjent. Det bemærkes, at flere forskellige forhold 
kan have indflydelse af restlevetiden, f.eks. store træer, 
dårligt vedligeholdt offentlig kloak eller rør udført i dårlig 
kvalitet.

Kloaksystemet – eller afløbssystemet – fra en ejendom består 
af en afløbsinstallation (eventuelt med dræn), stikledning, 
hovedkloak og renseanlæg. Afløbsinstallationen er den del 
af et kloaksystem, der er beliggende i selve bygningen og i 
jorden på ejendommens grund. Grundejeren ejer i dag kun 
den del af stikledningen, som befinder sig på grunden.

Kloaksystemer fra før 1920
Afløbsinstallationer fra før 1920 er typisk udført af glaserede 
lerrør. Efter år 1900 blev det almindeligt at montere en sep-
tiktank på afløbet fra toilet. I denne periode blev der normalt 
ikke kloakeret på landet. 

De oprindelige afløbsinstallationer fra denne periode, som 
endnu ikke er udskiftet eller renoveret, har normalt ingen 
eller kun ringe restlevetid.

Kloaksystemer fra 1920-1970
Afløbsinstallationer fra denne periode er oftest udført af 
præfabrikerede betonrør eller glaserede lerrør. Afløbsrørene 
blev overvejende samlet ved hjælp af tjæret pakgarn og 
fint opslemmet ler, cementmørtel eller asfalt. I slutningen af 
perioden afløstes pakgarnet af gummiringe. De fra byerne 
kendte kloakopbygninger blev i slutningen af perioden også 
udbredt til ejendomme på landet.

Toiletafløb blev i perioden fortsat ført til en septiktank. I 
takt med at der etableredes offentlige kloakker blev mange 
septiktanke sløjfet. Endvidere blev der i perioden i stigende 
grad etableret dræning af husene, hvor drænene tilsluttes 
afløbsinstallationerne.

Både lerrør og betonrør har normalt lang levetid, dog er 
levetiden for betonrør normalt lidt kortere end for lerrør. For 
både lerrør og betonrør opstår der ofte problemer med sam-
lingerne, hvorfor afløbssystemet, hvis dette ikke efterfølgen-
de har været renoveret, samlet set har begrænset restlevetid.

Kloaksystemer fra 1970 til nu
I denne periode blev afløbsinstallationer – både rør og 
brønde – typisk udført i plast. I starten af 70’erne blev rørene 
samlet med løse gummiringe, som senere hen blev afløst af 
fastsiddende gummiringe. 

Der er i perioden sket en væsentlig produktudvikling, hvor 
materialernes kvalitet forbedres. I år 2000 blev der indført 
nye regler til udformning af kloakanlæg, og der blev stillet 
krav om uddannelse og kvalitetssikring, der samlet set bety-
der, at kvaliteten forbedres betydeligt.
 
Særligt for ejendomme på landet bemærkes det, at der 
bruges nedsivningsanlæg, hvor spildevandet renses i septik-
tank og derefter siver ned i undergrunden. Siden omkring år 
2000 har det været almindeligt at etablere minirensningsan-
læg, beplantet filteranlæg eller pileanlæg i forbindelse med 
rensning af spildevandet, inden det ledes videre til vandløb, 
grøfter m.v.

Regnvand håndteres i stigende grad via faskiner og efter-
følgende nedsivning. Endvidere etableres der ofte omfangs-
dræn, der tilsluttes afløbsinstallationerne.

Der er endnu ikke set tegn på nedbrydning af plastrør. Er 
rørinstallationen udført korrekt, må der forventes at være en 
betydelig restlevetid for kloaksystemet (50-100 år).


