
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.

Tilbygning/udvidelse med 1. sal 
Opført i perioden: ca. 1960-
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Konstruktion
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Fundament/gulve
Det oprindelige etagedæk er forstærket med henblik på 
tilbygning, så 1. sal kan udnyttes til beboelse. Dampspærren 
(fugtbeskyttende lag) i skrå vægge og/eller skunkrum er 
samlet tæt mod den eksisterende konstruktion og eventuelt 
eksisterende dampspærre.

Vægge
Alle typer ydervægskonstruktioner findes. 

Sammenbygning 
Der kan være foretaget forstærkning af ydervæggene med 
henblik på, at den skal kunne bære nyt etagedæk og tag-
konstruktion.

Tag
Det oprindelige tag og tagkonstruktionen med lav hældning og 
uudnyttet tagrum er fjernet og erstattet med ny konstruktion 
med hanebåndsspær, således at 1. sal kan udnyttes til beboelse. 
Den nye tagdækning kan være alle typer, f.eks. tegltag, beton-
tagsten, eternitskifer, bølgeeternit eller tagpap på brædder. 

Nogle typer – f.eks. tegltag eller betontagsten – er med 
undertag, og nogle typer – f.eks. bølgeeternit eller tagpap på 
brædder – er uden undertag. Taget kan have udhæng, som 
beskytter facader og vinduer.

Installation
Radiatorer er tilsluttet det eksisterende varmeanlæg.  
Ofte etableres bad og toilet på 1. sal over eksisterende bad/
køkken med lodret rørføring.



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
Etageadskillelsen er ofte udført af træ. Ved etablering af ba-
deværelse på 1. sal er der i den første del af perioden udført 
badeværelser opbygget med tunge konstruktioner, f.eks. 
betonudstøbning på gulv og gasbetonvægge. I den senere 
del af perioden er gulv og vægge ofte udført med lette 
konstruktioner udført med vandtætningsmembran og tætte 
samlinger, således at risiko for opfugtning af etagedækket 
minimeres.

Sætningsrevner kan forekomme, hvis fundamentet ikke kan 
optage den øgede belastning.

Er etagedækket underdimensioneret, kan gyngende gulve 
forekomme.

Dampspærrens afslutning ved gulv/skunkrum kan være 
utæt, så der opleves træk ved gulvet på 1. sal.

Vægge
Sætningsrevner kan forekomme, hvis vægge er under-
dimensioneret i forhold til den nye belastning.

Tag
Hvis en eventuel dampspærre i det eksisterende loft ikke er 
samlet lufttæt med dampspærren i skråloft/skunkrum, kan 
der trænge kold luft ind. 

Der bør ikke være ”fugtig” lugt i skunkrum, og overflader 
skal være rene og uden mørkfarvninger*.

Manglende isolering af gulv i skunkrum kan resultere i 
mørkfarvning af lofter i stueetagen. Det er sandsynligvis de 
såkaldte støvfigurer.

Dampspærre (plastfolie/alukraft) er ikke altid korrekt tilslut-
tet tilstødende bygningsdele, f.eks. vægge, samlinger og 
eldåser i lofterne. I så fald kan der ophobes fugt i tagkon-
struktionen. Man skal derfor være varsom med at øge den 
oprindelige isoleringstykkelse.

Asbest kan forekomme i eternitskifer eller -bølgeplader frem 
til 1986, i klæber til tagpap til 1980 og i tagpap (ca. 1965-
1980). Understrygning kan være udført med tætningsmidler 
med asbest indtil 1981.

Udragende bjælkeender kan være nedbrudte, hvis de ikke 
er beskyttet (afdækket).

Installationer
Er varmesystemet tilsluttet det oprindelige system, kan der være 
utilstrækkelig varme til hele huset i meget kolde perioder, da 
systemet er dimensioneret til et mindre opvarmet areal.

Vedligeholdelse
Der bør foretages jævnlig rensning af tagrender og tagaf-
løb.

Andre punkter
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. 

Asbest kan forekomme i aftræks- og ventilationskanaler 
frem til 1986, i fliseklæber og støbegulve frem til 1980 (især 
frem til 1970) samt i mindre omfang i rørisolering, elkabler, 
vinyl (typisk til gulve) og i væg- og loftplader (hvilke ikke er 
af træ eller gips). 

Arbejde med og bortskaffelse af asbest kræver særlige 
foranstaltninger.
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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).


