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Paradigme for bygningsanalyse

Naerveerende paradigme for bygningsanalyse indgar i Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens model
for OPP til renovering, drift og vedligeholdelse.

| paradigmet er der opstillet nogle retningslinjer for hvad der kan eller bgr indga i en
bygningsanalyse, samt hvordan analysen kan eller bgr rapporteres. Paradigmet giver en ramme
for, hvorledes bygningsanalysen kan anfgres samt anbefalinger af, hvad det vil veere relevant at
undersgge og i hvilket omfang. Det vil imidlertid vaere en konkret vurdering i forbindelse med det
enkelte projekt, hvilke elementer af bygningsanalysen der er seerligt vigtige og hvilke der i hgjere
grad kan ses bort fra. Paradigmet er opbygget sa det kan anvendes af en offentlig myndighed, der
star overfor at udbyde et OPP-renoveringsprojekt til at konkretisere hvad den aktuelle
bygningsanalyse pa en geeldende ejendom skal indeholde.

Det er centralt at bemaerke, at bygningsanalyser kan gennemfares mere eller mindre detaljeret. Jo
mere detaljerede de bliver jo mere omkostningstunge og tidskraevende bliver de. Dette hensyn bar
den offentlige myndighed tage i betragtning, og veje op imod behovet for at skabe
gennemsigtighed om bygningen, nar det fastleegges, hvordan den konkrete bygningsanalyse skal
gennemfgres.

Den offentlige myndighed kan veelge selv at gennemfare bygningsanalysen helt eller delvist, men i
mange tilfeelde ma det forventes, at den offentlige myndighed vil veelge at treekke pa en teknisk
radgiver til en del af bygningsanalysen. Paradigmet giver mulighed for at den offentlige myndighed
kan anfare, hvordan arbejdet med at gennemfgre bygningsanalysen fordeles mellem den offentlige
myndighed og en eventuel teknisk radgiver der involveres i den forbindelse.

Den offentlige myndighed kan, efter at have tilpasset neervaerende paradigme, anvende det i
forbindelse med at der indhentes tilbud pa levering af hele bygningsanalysen eller dele deraf fra
eksterne radgivere.

Paradigmet er opbygget sa det beskriver hvilket grundlag bygningsanalysen bgr foretages pa,
herunder hvordan bygningsanalysen bar planleegges, hvad der skal indga i den, samt hvordan
analysen bgr afrapporteres.

Paradigmet er kun retningsvisende. Der er hermed ogsa lagt op til metodefrined.

Malet er ikke at bygningsanalysen ngdvendigvis skal falge paradigmet fra start til slut, men at sikre
at de enkelte forhold bliver vendt og drejet sa alle relevante forhold inkluderes, og saledes at man
opnar en retningsvisende, troveerdig og objektiv rapport af bygningsanalysen.

Under hvert afsnit i paradigmet er der givet nogle vejledende informationer om, hvad den offentlige
myndighed skal veere specielt opmaerksom pa. Herunder er det anfart hvilke informationer det kan
veere afggrende at indhente for at sikre en forngden gennemsigtighed for den kommende OPP-
leverandgr.

Bygningsanalysen bar kun forholde sig til faktuelle oplysninger , altsa oplysninger, der er
objektive og som ikke kan give anledning til diskussion. Det er vigtigt, da oplysningerne skal danne
grundlag for aftalen mellem den offentlige myndighed og OPP-leverandgren.

Det bgr lgbende beskrives ngjagtig hvordan oplysningerne er indhentet, hvor, hvornar, af hvem,
under hvilke forhold og om de vurderes at veere fyldestggrende.

Under flere afsnit vil det vaere muligt for den offentlige udbyder, selv at preecisere eller tilfgje en
supplerende tekst. Dette har til formal at give den offentlige myndighed mulighed for at tilpasse og
konkretisere bygningsanalysen sa den modsvarer behovet i forhold til den aktuelle ejendom,
hvorp& OPP-projektet paregnes iveerksat.
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| det falgende er den offentlige myndighed betegnet som Bestilleren.

Der er i paradigmets punkter oplistet valgmuligheder for hvad der skal leveres i forbindelse med
bygningsanalysen og Bestilleren tager samtidigt stilling til ansvarsfordelingen for de enkelte

punkter.

Opbygning vedrgrende vejledningstekst og valgmuligheder for fordeling af opgaver er vist

nedenfor.
s 5
£ z s
2 2 2
[ai] [ L
Punkt 1 O X O
Andet OO

5af 51



Paradigme for bygningsanalyse

221

Fer en bygningsanalyse kan gennemfares, skal Bestilleren ngje fa afklaret hvilke bygninger m.v.
der skal vaere indeholdt i bygningsanalysen.

For at bygningsanalysen kan gennemfares og senere afrapporteres pa bedst teenkelige grundlag
vil der veere behov for at indsamle alle relevante oplysninger.

Alt dette er beskrevet mere indgaende i de fglgende afsnit.

Bygninger og terreen

Som udgangspunkt skal Bestilleren, til at starte med, give en eksakt adresse og matrikelnummer
pa den ejendom hvorpa bygningsanalyse skal foretages.

Dette bgr ske ved et saerskilt navngivet og dateret dokument som senere bgr indga som et bilag i
den endelig rapport. Det kunne f.eks. gares ved at hente relevante udskrifter i BBR-registreret. Se
endvidere under afsnit 2.4.1.

Bestilleren bgr samtidig levere en passende entydig situationsplan der tydeligt markerer hvilke
bygninger pa ejendommen der skal indga i bygningsanalysen. Herunder tillige hvilke tilhgrende
omkringliggende arealer der skal medtages.

Hvis andet ikke preeciseres nedenfor, eller fremgér af farneevnte situationsplan, vil
bygningsanalysen som udgangspunkt omfatte alle bygninger indenfor den pageeldende ejendom,
herunder bygninger, som eventuelt ikke er korrekt anfart i BBR-meddelelsen. Er sidste tilfaeldet,
skal det specifikt fremgé i rapporten fra bygningsanalysen, hvilke bygninger m.v. det drejer sig om.

Der kan veere sekundaere bygninger - mindre bygvaerker pa ejendommen, som ikke skal
registreres. Det kan for eksempel veere redskabsskure, legehuse og andre mindre bygninger under
4 m2 uden fundamenter. Sadanne bgr som udgangspunkt ikke vaere medtaget i bygningsanalysen,
med mindre det giver saerskilt mening for Bestilleren at medtage dem.

Under alle omstzendigheder skal det i rapporten for bygningsanalysen fremga, hvilke bygninger der
er medtaget og hvilke der ikke er. Hvad angar sidste, ma der i rapporten gerne preeciseres hvorfor
ngjagtigt disse bygninger ikke er medtaget.

Det er endvidere afgarende at fa afklaret om tilstasdende omkringliggende arealer skal medtages i
bygningsanalysen. | givet fald, skal der foretages en ngjagtig afgraensning af hvilke arealer det skal
omfatte, altsd hvorfra og hvortil. Dertil skal det afklares om det kun er terraenets synlige overfalder
og deres beskaffenhed der skal seettes fokus pa, eller om bygningsanalysen tillige skal omfatte de
underliggende jordlag eller eventuelle skjulte anlsegskonstruktioner under terraen.

Det er ogsa relevant at fa taget stilling til om ledninger og rer uden for bygninger og mellem
bygninger, skjult under terraen, skal medtages i analysen. F.eks. vandstik, kloakledninger,
fiernvarme, gasledninger, svag- og steerkstrgmskabler m.v. Og i givet fald igen, ngjagtig
afgraensninger af hvilke og i hvilket omfang.

Er der seerlige bygningsveerker under terreen sdsom parkeringsanlaeg eller gardkaeldre som skal
medtages i bygningsanalysen, eller er der el-anlaeg som f.eks. udendgars parkbelysning som ogsa
skal medtages i analysen, skal dette ligeledes preeciseres og identificeres.

Igen geelder der, at det under alle omstaendigheder i rapporten for bygningsanalysen skal fremga
hvad der ngjagtigt og preecist er medtaget, og hvad der ikke er.
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Dertil er det yderst vigtigt at omrader i terraen, bygninger og bygningsafsnit ngjagtigt afgreenses og
identificeres og enkeltvis far en navngiven betegnelse.
Se endvidere afsnit 3.2.2.

Om sekundeere bygninger skal medtages i bygningsanalysen vurderes af

] [ ] Bestiller
] [ RAadgiver
[1] [ Ejrelevant

Hvilke bygninger og arealer der indga i bygningsanalysen vurderes af

Om jordlag under terreen og skjulte ledninger og rar i jord skal medtages i

bygningsanalysen vurderes af OO O
Om eventuelle parkeringskaeldre og gardkeeldre eller andet skal medtages i

bygningsanalysen vurderes af O O O
Resultatet af ovenstédende vurderinger samles og indstilles af OO O
Ovenngevnte indstilling kommenteres og godkendes af OO O
Situationsplan med navngivning af arealer, bygninger m.v. der skal indga i

bygningsanalysen udarbejdes og leveres af OO O
Andet O O O

Ejerforhold og vedligeholdelsesforhold

Som udgangspunkt ma det antages, at den pageseldende ejendom hvorpa bygningsanalyse skal
gennemfares ogsa helt ejes af Bestiller.

Er dette ikke tilfeeldet skal Bestiller ngjagtigt beskrive, hvordan ejerforholdet forholder sig fordelt
mellem andre ejere og hvad det har af betydning rent bygningsmaessigt, samt hvad det betyder for
den forestdende bygningsanalyse. Er der f.eks. faelleseje pa nogle mellembygninger som danner
korridorer mellem to forskelligt ejet eiendomme. Eller er der f.eks. et underjordisk parkeringsanleeg
pa grunden som ejes i et feellesskab.

Her er det vigtigt at f& praeciseret hvad der medtages i bygningsanalysen.

Samme kan geelde de til ejendommen tilstadende arealer. Er arealerne f.eks. underlagt en
grundejerforening, hvilke arealer gnskes sa af Bestilleren analyseret og medtaget i den senere
rapportering.

Er der tale om eventuelt delt ejerskab pa bygninger og omkringliggende arealer skal Bestiller
oplyse, hvordan vedligeholdelsesbetingelserne af feellesejet varetages. Dertil hvorvidt og hvordan
Bestiller gnsker de pageeldende forhold belyst under analysen og senere afrapporteret.

Under alle omsteendigheder skal Bestiller oplyse om navne, adresser, kontaktpersoner og gerne
med telefon og mailadresser pa de enkelte ejere eller foreninger.
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Ovennavnte beskrivelser om ejerforhold samt oplysninger om navne og kontakter m.v. bgr
udformes sa det senere kan indgd i den senere rapport for bygningsanalysen om ngdvendigt.

Ejerforhold, herunder eventuelle foreningsforhold, undersgges og klarlaegges af

] [ ] Bestiller
[l [ RAadgiver
[1 [ Ejrelevant

Vedligeholdelsesforpligtigelser undersgges og klarleegges af

Ejerforhold og vedligeholdelsesforpligtigelser beskrives samlet (herunder navne og
adresser pa ejere og foreninger) af

[
O O
0 O

Andet

Ejendommens anvendelse

| forbindelse med planlsegningen og gennemfgrelsen af bygningsanalysen kan det veere
formalstjenligt at kende nuveerende anvendelse af ejendommen.

Det er mere reglen end undtagelsen, at selve gennemgangen af ejendommen kan varetages uden
en eller anden form for hensyn overfor ejendommens normale brugere.

Ejendommen kan vaere anvendt til mange forskellige forhold f.eks. administration, skole, plejehjem,
behandlingssted, bgrneinstitution, etc., og her vil der sikkert veere behov for forskellige hensyn.
Maske er der szerlige forhold der gar at man ikke kan forvente at fa adgang til alle rum, eller at det
kun kan ske pé bestemte tider af dggnet. Maske der skal udvises en seerlig adfeerd, som f.eks. ikke
stgjende adfeerd. Maske adgang kreever ledsagelse af stedligt personale.

Se endvidere under afsnit 2.3.3.

Nuveerende anvendelse af ejendommen kan maske ogsa sige noget om hvilken form for slid
ejendommen er underlagt, samt hvor stort sliddet matte antages at veere i dagligdagen.
Oplysninger som kan veere afggrende for om der skal leegges seerlig fokus pa visse bygningsdele
under bygningsgennemgangen.

Hvis ejendommen har haft en anden anvendelse far, kan det ogsa veere relevant at fa dette oplyst
om muligt.

EKSEMPEL:

» Hvis ejendommen tidligere har veeret anvendt til f.eks. trykkeri eller vaskeri, kan der maske
skjule sig miljgmaessige farlige stoffer i bygningselementer eller undergrund.

= Hvis ejendommen oprindeligt er opfart som f.eks. kontorbygning, men nu anvendes som
bibliotek eller arkivbygning, kan bygningen maske have taget skade, hvis f.eks. der ikke er
udfart ngdvendige forsteerkninger af etagedaek og baerende veegge eller sgjler inden arkiv blev
oprettet.

Med andre ord kan den nuvaerende anvendelse og den eventuelle tidligere anvendelse af
ejendommen veere afggrende for, hvordan bygningsanalysen skal varetages og indeholde af
fokusomrader.

Det ma antages at Bestilleren kan bestemme den nuveerende anvendelse af ejendommen ved
brug af nedenstaende liste. Hvis Bestilleren ikke er bekendt med at ejendommen har veeret
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anvendt til andre formal, eller Bestilleren ikke er helt sikker derpa, angiver Bestilleren dette i et
dokument, der senere kan indga i rapporten for bygningsanalysen.

Ejendommens nuvaerende anvendelse anfgres for hver bygning og hvert bygningsafsnit.
Anvendelsen baseres ud fra den komplette liste inkl. over- og underkategorier anfart i Bygnings- og
Boligregistret som listet nedenfor:

Anv.kode |Kort beskrivelse ang beskrivelse

110 Stuehus Stuehuse til landbrugsejendom

120 Parcelhus Fritliggende enfamiliehus (parcelhus)

130 Reekke/keedehus Reekke-, keede- eller dobbelthus (lodret adskillelse mellem
enhederne)

140 Etagebolig Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus)
(vandret adskillelse mellem enhederne)

150 Kollegium Kollegium

160 Dggninstitution Dggninstitution (plejehjem, alderdomshjem, bgrne- eller
ungdomshjem)

190 And. helarsbolig Anden bygning til helarsbeboelse

210 Erhverv/landbrug Bygning til erhvervsmaessig produktion vedrgrende skovbrug,
gartneri, rastofudvinding og lignende

220 Erhverv/industri Bygning til erhvervsmaessig produktion vedrgrende industri,
handveerk, mv. (fabrik, vaerksted og lignende)

230 Forsyningsanlaeg El-, gas-, vand- eller varmeveerker, forbreendingsanstalt mv.

290 And. prod.bygn Anden bygning til landbrug, industri og lignende

310 Transportanleeg Transport og garageanleeg (fragtmandshal, lufthavn, banegard).
Garage med plads til et eller to karetgjer registreres med
anvendelseskode 910

320 Kontor/handel Bygning til kontor, handel, lager, herunder offentlig administration

330 Hotel og service Bygning til hotel, restaurant, vaskeri, frisgr og anden
servicevirksomhed

390 Anden handel/service Anden bygning til transport, handel og lignende

410 Kulturbygning Bygning til biograf, teater, erhvervsmaessig udstilling, bibliotek,
museum, kirke og lignende

420 Undervisning Bygning til undervisning og forskning (skole, gymnasium,
forskningslaboratorium og lignende)

430 Sygehus Bygning til hospital, sygehjem, fadeklinik og lignende

440 Daginstitution Bygning til daginstitution

490 Anden institution Bygning til anden institution, herunder kaserne, faengsel ol.

510 Sommerhus Sommerhus

520 Feriebygning Bygning til ferieformal, m.v., bortset fra sommerhus (feriekoloni,
vandrerhjem og lignende)

530 Sportsanlaeg Bygning i forbindelse med idreetsudgvelse (klubhus, idreetshal,
svgmmehal og lignende)

540 Kolonihavehus Kolonihavehus

590 And. fritidsbygning Anden bygning til fritidsformal
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2.2.4

Ejendommens nuvaerende anvendelse bestemmes og beskrives af

Ejendommens tidligere anvendelser undersgges, klarleegges og beskrives af

|:| |:| |:| Bestiller
(1 0O [ Radgiver
(1 [ O Ejrelevant

Andet

Bygningsarbejder

Af hensyn til den forestaende bygningsanalyse og den senere rapportering er det vigtigt, at fa
oplyst om der pa den pagaeldende ejendom er igangvaerende eller planlagte bygnings- og/eller
terreenarbejder.

Der bgr ligeledes indhentes oplysninger om, hvorvidt der pa de enkelte bygninger i forbindelse med
igangveerende eller afsluttede byggesager mangler 1-ars gennemgang eller 5-ars gennemsyn, og i
givet fald skabes overblik over garantistillelser.

Med hensyn til planlagte arbejder, teenkes her ikke pa de arbejder der eventuelt matte komme ud
af OPP-projektet, men nogle der ligger forud for disse.

Hvis der er igangveerende arbejder, bgr bygningsanalysen ikke omfatte disse, idet de maske ikke
er helt eller delvist er afsluttet nar besigtigelsen foretages.

Hvis der er arbejder der er planlagt udfert efter besigtigelsen er gennemfart, vil disse, nar og hvis
de gennemfares, givetvis eendre pa resultatet af den registrering der er foretaget under
bygningsanalysen.

I rapporten for bygningsanalysen skal der derfor gares opmaerksom pa, hvor der har veeret
arbejder i gang umiddelbart forud for og under bygningsgennemgangen, hvad disse har bestaet i,
og hvad det har betydet for gennemgangen af bygningen samt afrapporteringen deraf. Samme
geelder hvis der er kendskab til arbejder der muligvis iveerkseettes efter bygningsanalysen er udfart

og afrapporteret.

Hvis der ikke er kendskab til sddanne arbejder, bgr det omvendt tillige ogsa vaere anfart i rapporten
for bygningsanalysen.

Er der sdledes igangveerende eller planlagte bygnings- og/eller terreenarbejder pa ejendommen bar
Bestilleren oplyse derom.

Dette ma gerne ske ved, at der udleveres noget materiale der dokumenterer og beskriver
arbejderne. Og gerne noget materiale som taler en senere offentliggarelse i en rapport over
bygningsanalysen.

Igangveerende eller planlagte bygningsarbejder oplyses af

] [ ] Bestiller
[l [ RAadgiver
[1 [ Ejrelevant

Oplysninger om 1- og 5-ars gennemgang samt garantier beskrives af
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2.3.1

5 &
s 2 3
m ad w
Hvad fernaevnte omfatter beskrives sa det det kan indga i rapporten for
bygningsanalysen. Det beskrives af OO O
Hvad fgrneevnte betyder af udeladelser i bygningsanalysen vurderes og indstilles
af OO O
Indstilling kommenteres og godkendes af OO O
Andet O 0O O

Verserende sager

Det skal undersgges om der er verserende sager relateret til eendommen. Det kan veere konflikter
i forbindelse med tidligere eller igangveerende byggesager, herunder syn og skagn/voldgifts sager i
henhold til AB 92, Almindelige Betingelser for arbejder og leverancer for bygge- og
anleegsvirksomhed.

Eksisterer der sadanne sager er det vigtigt at fa belyst hvad disse omfatter, herunder hvilke
bygningsafsnit og/eller bygningsdele i ejendommen det vedrgrer. Dette fordi der under
bygningsanalysen ikke méa uddrages fortolkninger af registreringer der pludselig og utilsigtet senere
bliver part en tvist i den verserende sag.

Det kan anbefales, at man undlader at gennemfgre en bygningsanalyse pa de pageeldende
bygningsdele og bygningsafsnit der indgar i den verserende sag.

| forbindelse med afrapporteringen af bygningsanalysen er det samtidigt vigtigt, at beskrive denne
udeladelse og baggrunden derfor.

Eventuelle verserende sager klarlaegges og belyses af
Sagens betydning for bygningsanalysen vurderes og indstilles af

Indstillingen kommenteres og godkendes af

|:| |:| |:| |:| Bestiller
(1] 0O O [ radgiver
O O O [O Ejrelevant

Andet

Bestilleren

Til brug for alle der métte blive involveret i bygningsanalysen vil det vaere givtigt at kende
Bestilleren for derved at undga eventuelle misforstaelser.

Adresse og kontaktoplysninger, herunder telefon og mailadresse pa Bestilleren, anfares i et
dokument der senere kan indga i rapporten for bygningsanalysen.
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Bestiller
Radgiver
Ej relevant

Det forudseettes her, at Bestilleren er den der udarbejder den relevante
adresseliste som senere kan indga i den endelige rapportering

0 O
O O
0 O

Andet

2.3.2 Kontaktdata

Forud for, under og efter gennemfgrt bygningsanalyse kan det erfaringsmaessigt veere
formalstjenligt, at kende alle relevante kontaktpersoner i relation til den pageeldende ejendom.

Derfor gnskes adresse og kontakter, herunder telefon og mailadresse, pa ejendommens
kontaktpersoner oplyst. Gerne i et dokument der senere kan indga i rapporten for
bygningsanalysen.

Ved kontaktpersoner menes personale pa stedet der kan vaere behjeelpelige med adgang til
ejendommens bygninger, og som vil kunne give informationer om stedets brug, drift mv.
Ved oplysningen anfares gerne titel og/eller fagomrade den pageeldende matte have ansvaret for.

Kontaktpersoner kan veere afdelingsleder eller andre ngglemedarbejdere tilknyttet ejendommen,
sasom driftschef, driftspersonale, vicevaert mv.

5 &

T 2 3

= 2

& 3 =

m @ L

Adresseliste for kontaktpersoner udarbejdes i farste omgang af L1 O [
Supplerende og endelig adresseliste udarbejdes af OO O
Andet O 0O O

2.3.3 Seerlige forhold i forbindelse med adgang til ejendommen

Ejendommens nuvaerende anvendelse kan i nogen grad seette visse begraensninger i forhold til at
fa adgang til eiendommens bygninger eller tilhgrende omkringliggende arealer.

Det kan veere:

Forhold hvor der skal udvises saerlige hensyn til brugerne af eiendommen
Forhold hvor feerden ikke er tilladt uden fglge af stedligt personale
Forhold hvor adgang overhovedet ikke er mulig grundet fare for ens egen faerden uden seerlige

vaernemidler eller sikkerhedsudstyr
Forhold, hvor der er en seerlig omradesikring som skal afmeldes midlertidigt
Forhold der kraever en forudgaende fototilladelse.

Det kan geelde hele eller dele af ejendommen.

Er der seerlige forholdsregler i forbindelse med faerden pa ejendommen, skal Bestilleren oplyse
disse. Hertil hvad man skal gare eller hvem man skal kontakte for at opfylde de seerlige krav.
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24.1

24.2

Oplysningerne skal gerne ske i et dokument der senere kan indga i rapporten for
bygningsanalysen.

[ ] Bestiller
[] RAdgiver
[ 1 Ejrelevant

Seerlige forhold ift. adgang til egendommen undersgges og klarleegges af

For at disse oplysninger ikke senere gar tabt, beskrives de szerlige forhold og
indseettes i rapporten af

O
O O
[

Andet

BBR-oplysninger

BBR-meddelelsen giver oftest de bedste oplysninger om hvad ejendommen bestar af i bestemte
velkendte karakteristikker. Derudover gives diverse arealopggrelser.

Under selve gennemfgrelsen af bygningsanalysen pa stedet, har man mulighed for at fa verificeret
om der overordnet er overensstemmelse med det der star i BBR og det man reelt kan se pa stedet.

Bestilleren bgr ud fra det eksisterende tegningsmateriale vurdere om der er behov for at
igangseette en verificering ved hjaelp af arealkontrol-beregninger i stikpraveform. Safremt disse
beregninger giver grund til mistanke for, at BBR oplysningerne ikke er korrekte, skal der indstilles
til, at der igangsaettes kontrolopmalinger ved en landinspektar.

Ved selve afrapporteringen af bygningsanalysen skal der angives hvilke verificeringer og
eventuelle arealkontrol-beregninger der er foretaget pa stedet i forhold til BBR-oplysningerne.

BBR-meddelelsen (udskrift af oplysninger fra Bygnings- og BoligRegistret) kan hentes pa
www.ois.dk eller www.boligejer.dk.

[ ] Bestiller
[] RAdgiver
[ 1 Ejrelevant

BBR-meddelelse fremskaffes af

BBR-oplysninger skal verificeres ved hjeelp af arealkontrol-beregninger i
stikprgveform og udfares af

0 O
O O
0 O

BBR-oplysninger skal verificeres ved hjeelp af landinspektgr og udfares af

Andet OO O

Offentlige planer mv.

Alle ejendomme er underlagt en eller anden form for planlovgivning, enten kommunal og/eller
statslig.
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De fleste planer vil imidlertid ikke vaere seerlig relevant at se pa, set i forhold til en bygningsanalyse
pa ejendommen som den er beskrevet udfart i dette paradigme, med mindre der er tale om
miljgmeessige forhold.

Nedenfor er til orientering listet flere af de planer, der typisk er geeldende pa en ejendom.
Finder Bestiller imidlertid, at der for den aktuelle ejendom samt det kommende OPP-projekt ville
veere en eller flere af de naevnte planer, der kunne veere yderst relevant at fa undersagt i
forbindelse med bygningsanalysen, kan Bestiller naturligvis overveje at medtage dette i
bygningsanalysen.

| givet fald ma s& Bestiller nedenfor angive hvilke planer der taenkes pa og set i relation til hvad.
Hvad angar de miljgmaessige forhold henvises der til afsnit 2.4.8 Miljgforhold.

Her falger listen over mulige gaeldende planer for en konkret ejendom:

Pa www.plansystemdk.dk findes alle planer efter Planloven, herunder:

Kommunale planer:
lokalplaner (samt byplanvedtsegter og andre historiske planer)
kommuneplaner
kommuneplanrammer (omrader som danner rammer for lokalplaner)
kommuneplantillaeg
kommuneplanstrategier
zonekort — byzone og landzone samt sommerhusomrader
kommuneplanens retningslinjer vedr. natur, detailhandel, kultur- og landskabsinteresse mm. (jf.
Planlovens § 11a).

Statslige planer:
kystnaerhedszonen (ca. 3 km bred planleegningszone langs kysterne uden for byzone)
strandbeskyttelseslinien (300 m beskyttelseszone langs kysterne)
landsplandirektiver.

Pa http://www.miljoeportal.dk/ findes data om arealinformationer, om grundvand, om jordforurening
med videre.

Data for arealinformationer indeholder data om punktkilder, overflade- og grundvand,
naturforvaltning, fredninger, bygge- og beskyttelseslinjer, landbrug, planlaegning, jordforurening,
rastoffer og stg;j.

Data for grundvandsomradet omfatter oplysninger om boringer og vandindvindingsanlaeg.

Data om jordforurening findes i DKjord, som er en feellesoffentlig landsdaekkende database for
jordforureningsdata.

Kommunale planer indsamles og listes af

Statslige planer indsamles og listes af

|:| |:| |:| Bestiller
] [ [ Radgiver
1] [ [ Ejrelevant

Andet
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2.4.3

Tegninger og beregninger p& ejendommen

Det er vaesentligt at der hurtigt dannes et komplet overblik over alle tilgeengelige tegninger og
beregninger over ejendommen. Det veere sig projektmateriale for eiendommens oprindelige
opfarelse eller i forbindelse med senere til- og ombygninger pa ejendommen.

Sadant materiale vil oftest kunne fremskaffes ved henvendelse i den pagaeldende kommunes
byggesagsarkiv. Et arkiv som oftest kan indeholde arkitekt- som konstruktionstegninger over
ejendommen, samt statiske beregninger pa de baerende konstruktioner. Men maske ogsa
installationstegninger og beregninger omfattende diverse installationer.

Dertil kan man sikkert finde byggetilladelser og ibrugtagningstilladelser udsted pa ejendommen
siden den er blevet opfart.

Det er ikke sikkert at byggesagsarkivet kan levere et komplet materiale. Eventuelt kan
ejendommens ejer og/eller dennes administrator eller daglige driftsforvaltning supplere med
yderligere materiale. Hvis ikke der kan findes relevante oplysninger, kan det betyde at det
kommende OPP-selskab selv skal foresta en verificering af de eksisterende forhold pa
ejendommen, herunder de statiske forhold.

Er der foretaget til- og ombygninger eller renoveringer p& ejendommen inden for de senere ar, og i
hvert fald inden for de sidste 5 ar, er det ikke usandsynligt at eiendommens ejer, eller dennes
administrator eller drift, ligger inde med det padgaeldende projektmateriale. Maske materialet kan
skaffes hos radgiveren der har bistaet ejeren under udarbejdelse af projektmaterialet.

| sadanne tilfeelde kan det vaere af stor veerdi at fa udleveret en kopi af projektmaterialet, herunder
eventuelle byggesagsbeskrivelser og arbejds- og bygningsdelsbeskrivelser, idet dette ngje kan
beskrive hvad der udfgrt pa ejendommen inden for de seneste ar.

Alt materiale der kan rekvireres og indsamles listes ngje op, og gerne i en form sa denne kan
bruges senere i forbindelse med rapporteringen.

Alt relevant materialet gennemgas for oplysninger af betydning for bygningsanalysen.

Det kan for eksempel omfatte ejendommens historik omkring indbyggede installationer,
konstruktioner samt seneste tegninger over nuvaerende forhold.

Ved gennemgangen af materialet skal der tilleegges seerlig fokus pa byggetilladelser pa om- og
tilbygninger, idet det bgr verificeres under selve udfgrelsen af bygningsanalysen om de udstedte
byggetilladelser ogsa stemmer overens med det man umiddelbart kan se pa stedet.

Det skal endvidere undersgges om der foreligger rapporter efter seerlige bygningsundersggelser,
forundersggelser, geotekniske undersggelser eller tilsvarende. Dette er beskrevet under afsnit
2.4.4,

5 5
s 32 3
= © 3
72 8 2
m © L
Tegninger og beregninger samt byggetilladelser og ibrugtagningstilladelser over
ejendommen som kan rekvireres i byggesagsarkivet, indhentes og listes af OO O
Tegningsmateriale vedrgrende installationer kan til tider kun rekvireres fra
radgiverne eller entreprengrerne der har stet for opfgrelsen, eller fra driften pa
ejendommen. Materialet indsamles af OO O
Projektmateriale pa arbejder pa ejendommen der er mindre end 5 ar gamle
indsamles af O O O
Statiske beregninger pa ejendommen forsgges fremskaffet af L1 O [
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Bestiller
Radgiver
Ej relevant

@vrige beregninger (f.eks. ventilation, dagslys) pa ejendommen forsgges
fremskaffet af

[
[
[

Komplet liste over ovennaevnte materiale udarbejdes af OO O

Andet OO d

Eksisterende rapporter

Det skal undersgges om der er udarbejdet tilstandsrapporter og energimeerker for ejendommen
inden for de seneste 10 ar. Hvis det er tilfeeldet, skal de gennemgas for relevante oplysninger inden
bygningsanalysen. Dette for bl.a. at fa verificeret under bygningsgennemgangen om de tidligere
anbefalede tiltag nu ogsa er blevet gennemfart. Og dertil, hvis de ikke er gennemfart, om der
eventuelt kan spores en veesentlig forveerring af den pageeldende tilstand.

Rapporterne kan eventuelt hentes pa OIS.dk eller hos Energistyrelsen. Fundne rapporter
indsamles og vedlaegges den endelig rapport for bygningsanalysen.

Det skal tillige undersgges om der er udarbejdet gvrige rapporter, for eksempel kloakinspektion,
geotekniske rapporter, miljgrapporter, indregulerings- og servicerapporter for tekniske anleeg samt
rapporter vedrgrende indeklima mv.

Hvis det er tilfeeldet, skal de gennemgas for relevante oplysninger inden bygningsanalysen. Dette
for at f& vurderet om det er relevant at fa belyst eller genbelyst nogle af forholdende under
bygningsanalysen. Eller om der i enkelte tilfeelde skal indstilles til at f& foretaget seerskilte seerlige
undersggelser.

Fundne rapporter indsamles og vedlaegges den endelig rapport for bygningsanalysen.

Eventuelle tidligere tilstandsrapporter og energimaerker efterlyses og indsamles af

] [ ] Bestiller
[l [ RAadgiver
[ 1 [ Ejrelevant

@vrige rapporter efterlyses og indsamles af

Inden bygningsanalyse foretages pa stedet, uddrages og beskrives relevante
oplysninger af farnaevnte rapporter, med indstilling af hvad der bar verificeres

under bygningsanalysen og eller undersgges seerskilt. Dette ggres af L]
Indstilling kommenteres og godkendes af N
Andet O 0O O
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245 Fredninger og servitutter

Det skal undersgges om ejendommen er omfattet af Kulturstyrelsens register over fredede eller
bevaringsveerdige bygninger (FBB). Som udgangspunkt begr det fremga af BBR-meddelelsen. Men
en kontrol i FBB-registeret bgr alligevel foretages.

Hvis ejendommen eller dele deraf er fredet eller vurderet bevaringsveerdig, skal det veere angivet i
hvilken bevaringsveerdi den er sat. Dertil skal det vaere angivet hvorledes det begraenser
muligheden for eendringer af bygningens fysiske forhold. Bevaringsveerdi kan veere beskrevet efter
SAVE metoden, "Survey of Architectural Values in the Environment” (= Kortlaegning af
arkitektoniske veerdier i miljget).

Det skal tillige undersgges om der pa ejendommen er tinglyst servitutter og deklarationer, der
begraenser disponeringen af ejiendommens brug eller lignende.

Oplysninger om tinglyste servitutter fas ved forespargsel til tingbogen over fast ejendom pa
www.tinglysning.dk

Oplysninger om fredning/bevaringsveerdig fra FBB-registeret indhentes af

Eventuelle tinglyste servitutter pa ejendommen fra tingbogen indhentes af

|:| |:| |:| Bestiller
(1 0O [ Rradgiver
(1 [ O Ejrelevant

Andet

2.4.6 Bygningsdrift og vedligeholdelsesplaner

Der indhentes oplysninger om aktuelle nuvaerende forsyningsforhold vedrgrende gas, vand, varme,
fiernkgling, el, tele og bredband, aflgb, renovation m.v. Oplysningerne forudsaettes dokumenteret
via geeldende kontrakter. Der bgr tillige gares et forsgg pa at skaffe tegninger og beskrivelser over
de enkelte forsyningsanlaeg.

Det bgr tillige undersgges, om der er udarbejdet en eller flere drifts- og vedligeholdelsesplaner over
farnaevnte forsyningsanleeg som er geeldende for ejendommen.
Er det tilfeeldet bgr de fremskaffes og vedlaegges den endelige rapport for bygningsanalysen.

Indeholder ejendommen en eller flere tekniske anlaeg er det ikke ualmindeligt, at der er indgaet
interne som eksterne serviceaftaler pa disse anleeg, som omfatter f.eks. renholdelse, pasning og
overvagning af anlaeggene. Der kan vaere tale om serviceaftaler der vedrgrer f.eks. elevatorer,
ventilations- og kgleanleeg, sikringsanlaeg m.v. Alle sddanne serviceaftaler bar fremskaffes sa de
kan indgd i den endelige rapportering af bygningsanalysen.

Er der f.eks. foretaget en starre eller mindre om- og tilbygning pa ejendommen indenfor de senere
ar, er det ikke ualmindeligt at der foreligger en drifts- og vedligeholdelsesplan, udarbejdet konkret
for de indbyggede elementer, konstruktioner og installationer, under om- og tilbygningsprojekterne.
Sadanne bar ligeledes fremskaffes sa de eventuelt kan vedleegges rapporten for bygnings—
analysen, eller der gives en henvisning til hvor de kan findes / udleveres.

Endelig kan ejeren af ejendommen veere indehaver af en overordnet drifts- og vedligeholdelses—
plan omfattende hele ejendommen. Eksisterer en sddan skal denne fremskaffes s& den eventuelt
kan vedlaegges rapporten for bygningsanalysen, eller der gives en henvisning til hvor den kan
findes / udleveres.
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247

2.4.8

Vedligeholdelsesplaner kan indeholde informationer om hvorledes de enkelte bygningsdele skal
vedligeholdes, herunder reparation, opretning og udskiftning.

| drifts- og vedligeholdelsesplanen kan der indga planer for renholdelse af f.eks. omrader som
gange, trapper, kaeldre og andre indendgrs feellesarealer, samt tag, gavle, facader, vinduer og dare
udvendigt.

| drifts- og vedligeholdelsesplanen kan der tillige indga planer for pasningsarbejder omfattende bl.a.
rensning, renholdelse, justering og smgring af VVS anlaeg, varmecentral, aflgbsanleeg, karebaner,
stier og fortove samt ubefsestede arealer.

Kontraktoplysninger vedragrende diverse forsyninger til eiendommen fremskaffes af
Drifts- og vedligeholdelsesplaner fremskaffes af
Interne som eksterne serviceaftaler fremskaffes af

Ovennegevnte samordnes i den endelig rapportering for bygningsanalysen af

|:| |:| |:| |:| |:| Bestiller
(0] O O O 0O radgiver
L O 0O @O O Ejrelevant

Andet

Energiforbrug

Der indhentes forbrugs- eller energiregnskaber for de seneste 5 ar for varme, fiernkgling, gas, vand
og el. Forbrugs- og energiregnskaber vil typisk kunne rekvireres ved henvendelse til bygningsejer
eller eiendommens tekniske personale — eventuelt i form af fakturaer fra respektive forsynings—
selskaber. Oplysningerne skal afrapporteres i form af forbrugs- og energidata.

Ejeren af en ejendom har pligt til at registrere alt forbrug pa ejendommen hvis denne er over 1.000
m? — "bekendtggrelse om energimaerkning af bygninger”, udgivet af lovtidende A, seneste udgave.

Forbrugs- eller energiregnskaber tilvejebringes af

] [ ] Bestiller
[l [ Radgiver
[1 [ Ejrelevant

Andet

Miljgforhold

Indhentning af oplysninger:

Der bgr indhentes oplysninger om eventuelle nedgravede olietanke eller eventuel forurening af jord
og grundvand pé ejendommen. Dette kan gares hos den lokale kommune eller region. En del
oplysninger er tilgeengelige pa internettet pa www.miljoeportal.dk.

Pa farnaevnte miljgportal kan der klikkes pa kortet direkte p& adressen og i den venstre kolonne
kan felterne for jordforurening klikkes ud, hvad angar:

V1-kortleegning
V2-kortlaegning

18 af 51



Paradigme for bygningsanalyse

V2-kortlaegning, nuancering
Omraderegistrering

Safremt ejendommen er V1- eller V2-kortlagt vil der hos miligmyndigheden - kommunens
miljgafdeling - kunne indhentes yderligere oplysninger om ejendommens forureningsforhold,
herunder miljghistoriske redegarelser, miljgundersggelsesrapporter, pabudssager, rapporter om
tidligere afvaergeprojekter, mm.

Ligger lokaliteten i byzone vil ejendommen endvidere som udgangspunkt vaere omraderegistreret.
Det bygger pa et princip om at ejendomme i byzone almindeligvis betragtes som lettere forurenet.
Det er ikke ngdvendigvis, fordi forureningen er dokumenteret, men det har den konsekvens at
visse af reglerne om jordforurening treeder i kraft.

§8-tilladelse:

Hvis ejendommen er beliggende pa en V1- eller V2-kortlagt grund, og er det tanken at bygningerne
senere skal anvendes til falsomme formal, f.eks. beboelse eller institutioner, skal der forinden
indhentes en sakaldt §8-tilladelse, som er miligmyndighedens tilladelse til det pageeldende projekt.
En 88-tilladelse vil rumme vilkar om f.eks. undersggelser, bygge- og afveergetekniske
foranstaltninger, monitering, mm.

Safremt ejendommen blot er omrade-kortlagt, bgr myndigheden ligeledes forespgrges.
Kommunerne ligger inde med en reekke anbefalinger til grundejere af ejendomme i
omraderegistrerede (byzone) omrader.

Hvordan kommunen preecist administrerer omraderegistrerede grunde i forhold til jordforurening
varierer lidt, men typisk vejleder kommunen Bestilleren om, hvilken procedure der skal fglges,
herunder om der fas §8-lignende vilkar.

Bestiller skal veere opmaerksom pa, at en §8-tilladelse kan veere tidskraevende. Kommunen
udarbejder §8-tilladelsen og regionen er hgringspart. Almindeligvis ma regnes med ca. 2 - 3
maneders sagsbehandlingstid, fra aflevering af et fuldt belyst §8-andragnede til tilladelsen
foreligger. Et byggeri kan ikke igangsaettes fgr 88-tilladelsen er meddelt.

Er grunden beliggende i landzone eller i omrader i byzone, som er udtaget af registreringen, er
byggeprojekter ikke omfattet af jordforureningslovgivningen, herunder kravet om §8-tilladelse.

5 &
s 2 3
m ad w
Oplysninger om miljgmaessige forhold pa ejendommens grund indhentes og
beskrives af L1 O [
Der foretages vurdering af, om der er behov for senere §8-tilladelse nar OPP-
projektet skal gennemfgres. Vurderingen foretages af L1 O [
Andet O 0O o
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3.2.1

3.2.2

Resultatet af bygningsanalysen skal ende med en rapport, der ved gennemlaesningen opleves som
veerende retningsvisende, trovaerdig og objektiv. Malet er, at leeseren skal sta tilbage med
fornemmelsen af, at der ikke er risiko for at flere forhold er overset eller glemt.

For at kunne opna dette resultat, er det vigtigt at f& planlagt sin bygningsanalyse meget ngje inden
dens gennemfgarelse.

Nar analysen er gennemfgrt pa stedet, er det efterfalgende vigtigt at fa samlet op pa at alt det man
har set eller har faet taget prever af. | samme forbindelse er det ligesa vigtigt at fa samlet op pa alt
det man ikke har set eller ikke har faet taget praver af.

Med baggrund deri foretages efterfglgende en objektiv vurdering af forholdende, som afslutningsvis
samles i en rapport.

Valg af arstid for gennemfarelse

Hvis tiden er til det, bgr man som hovedregel forsgge at planleegge sin bygningsanalyse saledes at
nedenstaende hensyn tages i betragtning.

Det udvendige syn skal gennemfgres nar der er tilstraekkelig dagslys, saledes syn af udvendige
overflader kan lade sig gere. Ligeledes bar syn af f.eks. tage og terreenbelaegninger ske, nar der
ikke ligger sne.

Safremt det kan lade sig gare, lader de tekniske anleeg, sdsom varmeanlaeg sig bedst syne i
vinterhalvaret, idet de i den periode er i drift.

Er et af malene ved bygningsanalysen at f& klarhed over om der uteetheder i f.eks. tagdaekningen,
vil et syn gennemfgrt i sensommeren veere at foretreekke, da det er i den periode det regner mest i
Danmark.

@nskes der foretaget termografering af bygninger, giver disse til gengeeld de bedste resultater nar
disse udfares i det sene efterar eller tidlige forar. Nemlig hvor det er koldt ude, medens det er
varmt inde. Det kunne f.eks. veere en tidlig morgenstund i oktober-november eller februar-marts.

Kan bygningsanalysen ikke straekke sig over et helt ar, vil et bud pa den bedste periode veere fra
august til november.

Bygninger og terraen, navngivet

Bestar ejendommen af flere bygninger med omkringliggende terreen og eventuelt med
underjordiske anleeg som f.eks. parkeringskeeldre, er det vigtigt som udgangspunkt at fa afgreenset
0g navngivet de enkelte bygninger, udenomsarealer samt underjordiske anlaeg.

I den forbindelse er det ogsa vigtigt, at f4 navngivet diverse sekundaere bygninger sdsom garager,
skure m.v. uanset om de skal indga i bygningsanalysen eller e;.

For genkendelsens skyld far, under og efter bygningsanalysens gennemfgrelse, bgr man
erfaringsmaessigt veelge en navngivning der allerede er kendt og anvendt. Hvis ingen er kendt bar
der veelges en logisk navngivning der pa enkelt og simpel made beskriver stedet. F.eks.
hovedbygning, sidebygning etc. som igen kan kombineres med BBR-meddelelsens
bygningsnummerering. F.eks. "Bygning 1 — Hovedbygning”.
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Er der sammenbyggede bygninger, eller er en bygning blevet udvidet senere hen, skal disse
bygninger eller bygningsafsnit tildeles forskellige betegnelser.

Samme bgr gare sig geeldende safremt én bygning bestar af bygningsafsnit med forskellige
konstruktionsprincipper, facader eller tagopbygninger.

Formalet med en udferlig opdeling af ejendommen i forskellige afsnit m.v. er, at man senere
undgar eventuelle misforstaelser eller usikkerheder omkring, pa hvilke lokaliteter de enkelte
registreringer og analyser praecist er foretaget og rapporteret pa baggrund af.

Opdelingen af de enkelte bygninger, afsnit m.v. vil i mange tilfselde ende med at overstige antallet
af opdelinger i henhold til BBR-meddelelsens normale simplificerede opdelinger. Dertil vil BBR-
meddelelsens simplificerede betegnelser til tider veere utilstreekkelige, hvorfor betegnelserne ma
suppleres med andre navngivelser.

| rapporten for bygningsanalysen bgr man derfor altid sikre, at der er et dokument der ngjagtig
keeder sammenhaengen mellem BBR-meddelelsens betegnelser og dem der anvendes under
bygningsanalysen sammen.

Bestiller
Radgiver
Ej relevant

Alle bygninger og udenomsarealer m.v. afgraenses og defineres samt navngives i
henhold til afsnit 2.2.1 og ovenstaende af

0 O
O O
0 O

Andet

3.2.3 Bygningsdele udvalgt

Hver bygning der skal indga i bygningsanalysen skal opsplittes i nogle bygningsdele for at man
derved sikrer en entydighed og en overskuelighed over, hvad der mere konkret skal ses pa og
hvad vurderingen efterfglgende skal begraenses til at omfatte.

Det samme geelder ogsa for de udenomsarealer / terraen der indgar i bygningsanalysen.

Det vigtige i dette er, at detaljeringsgraden holdes pa et overskueligt niveau, samtidig med at alle
vaesentlige bygningsdele medtages sa der ikke opstar risiko for, at noget overses eller glemmes
under bygningsanalysen.

Bygninger er som udgangspunkt ikke ens. Nogle kan f.eks. veere opfart med udvendige
svalegange, andre ikke. Nogle bygninger kan have tage med kviste andre ikke.

Det geelder derfor om, at fa tilpasset listen over bygningsdele, sa den modsvarer den pagaeldende
bygning bade i form og dens opbygning.

En hovedregel er dog som regel, at alle bygningsdele der er udsat for vejrligets pavirkninger bar
udvaelges til gennemsyn. Det vil sige, alle de bygningsdele der indgér i klimaskaermen sdsom tage,
facader, vinduer, udvendige dgre og trapper.

Indvendigt set vil det oftest vaere bygningsdele der stader op til klimaskaermen (f.eks. keelderyder—
veegge, ydervaegge, vinduer, tagrum), samt bygningsdele der er udsat for stort slid (f.eks. trapper,
gangarealer, dgre og vinduer), samt alle VVS- og El-installationer.

Men det er ikke kun de bygningsdele man kan fa gje pa der er veesentlige. Dem der f.eks. er skjult i
jorden / under terreen kan ogsa veere vigtige at fa medtaget pa listen.
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Anvendelsen af bygningerne kan ogsa veere afggrende for, om der er bygningsdele der bar szettes
mere fokus pa end andre. F.eks. har en folkeskole, et radhus, en brandstation og et plejehjem vidt
forskellige former og omfang for slid p& de enkelte bygningsdele. Sa bygningsdele der formodes at

veere udsat for et stort slid i den pagaeldende bygning, bar ngje overvejet medtaget pa listen.

Malet er, at der for hver bygning veelges en detaljeringsgrad der ikke alene passer til bygningens
opbygning, men ogsa dens brug og ydre pavirkninger. Detaljeringsgraden behgver saledes ikke

veere ens hele vejen ned gennem bygningen, eller fra bygning til bygning.

Nedenfor er listet en raekke bygningsdele der erfaringsmeessigt vil veere deekkende for de fleste
bygninger samt omgivende terraen og underjordiske anlaeg. Der er taget udgangspunkt i Slots- og
Ejendomsstyrelsens Bygningsdelsoversigt med efterfglgende tilpasninger. Bestiller kan overveje
om der med fordel kan anvendes CCS kodning.

| listen angiver Bestilleren hvilke bygningsdele der paregnes at indga i bygningsanalysen. Dertil i
hvilket omfang Bestilleren forestiller sig bygningsdelen efterset. Dertil hvem der skal patage sig

opgaven med, at fa efterset den pagaeldende bygningsdel.

Der er i listen tillige angivet et vejledende eftersynsomfang. Se mulighed for valg af omfang i naeste
afsnit 3.2.4.

Seettes der kryds ud for den overordnede bygningsdel f.eks. "Tag”, skal det betragtes som

veerende et udtryk for, at alle bygningsdele under "tag” skal efterses. Men selvfglgelig kun i det
omfang at de pagaeldende bygningsdele ogsa eksisterer. Bestar f.eks. taget af bygningsdele der
ikke direkte fremgar af listen, har Bestilleren den mulighed at pafare den i linjen "Andet”.
Seettes der f.eks. kryds ud for "TAG” og fastholdes 30% efterset som noget generelt, kan man dog
samtidig markere at enkelte bygningsdele skal undersgges i et omfang der afviger fra de 30%,
f.eks. at tagdeekningen skal efterses 100%.

11
1.2
13
14
15
1.6
1.7
1.8
19

2.1
2.2

Tag

Tagdaekning inkl. eventuelt undertag
Skotrender, tagrender og tagnedlgb
Tagkonstruktion

Tagrum, inkl. dampspaerre og isolering
Skorstene og brandkamme

Kviste inkl. tag og inddeekninger mv.
Tagvinduer og ovenlys

Taggennemfaringer f.eks. udluftningsheetter

Andet

Facader
Facader og gavle, inkl. gesimser og band

Sokkel og trapper/ramper til det fri

Vejl. %

w
o

30
30
30
30
30
30
30
30

30
100
100

Valgt %

Bestiller

N I B
N I B
ODOoooooodgoad

[
[
[

[
[
[

Radgiver

Ej relevant
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2.3
2.4
2.5
2.6
2.7
2.8
2.9

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6
3.7
3.8
3.9

4.1
4.2
4.3
4.4
4.5
4.6
4.7
4.8
4.9

Vinduer og dgre

Salbzenke

Udvendige elevatortarne
Portgennemgange

Altaner eller svalegange inkl. vaern
Facadeudsmykning

Andet

Keelder

Lyskasser og ngdudgange
Udvendige keeldernedgange
Keelderyderveegge
Keelderindervaegge

Keelderlofter

Keeldergulve

Keeldervinduer og -dgre til det fri
Indvendige keelderdgre

Andet

Indvendige bygningsdele
Trapper

Gangarealer, gulve og lofter
Ydervaegge generelt
Indervaegge generelt
Indvendige dgre

Andet

Andet

Andet

Andet

Vejl. %

n
o

100
50
30
30
30

30
30
30
30
30
30
30
30
30
30

30
30
30
30
30
30
30
30
30
30

Valgt %

Bestiller

I I R B R W B
I I R B R W B
OOooo0Odoaod

N I B
N I B
ODOoooooodgoad

N I N B

Radgiver

N I N B

Ej relevant

ODoddoooobod
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51
5.2
53
5.4
55
5.6
5.7
5.8
59

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6
6.7
6.8
6.9
6.10
6.11

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5

Seerlige rum

Toilet- og baderum — sanitet og overflader
Omklaedningsrum — sanitet og overfalder
Kgkkenrum — inventar og overflader
Renggringsdepotrum — sanitet og overflader
Installationsskakte

Skunkrum

Andet

Andet

Andet

VVS-installationer

Varmecentral, alle tekniske anleeg
Varmeanlaeg inkl. radiatorer, ventiler, termostater
Brugsvandsinstallationer
Faldrgr/Faldstammer/Aflgb
Gasinstallationer

Sprinkleranleeg

Teknikrum ventilations- og kgleanleeg
Ventilations- og kgleanleeg — | gvrigt
Teknisk isolering

Pumpebrgnde

Andet

El-installationer
El-installationer

Tavler- og malerskabe
Belysning, indvendigt
Adgangskontrol (sikringsanleeg)

IT-kabling og antenne

Vejl. %

w
o

30
30
30
30
30
30
30
30

30
100
30
30
30
30
30
100
30
30
30
30

30
30
100
30
30
30

Valgt %

Bestiller

N I B
N I B
ODOOoooooodgoad

N A I 0 O
N A I 0 O
ODOooo0oooOooogao

0 I I B O R
0 I I B O R
OO0o0oo0Odao

Radgiver

Ej relevant
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3.2.4

7.6
7.7
7.8
7.9
7.10

8.1
8.2
8.3
8.4
8.5
8.6
8.7
8.8
8.9

Elevatorer
Brandalarmeringsanlaeg
CTS-netveerk
Automatiske dgre

Andet

Udenomsarealer

Faste belaegninger inkl. trapper i terreen
Diverse brgnde inkl. riste og daeksler
Tradhegn og stettemure mv.
Haveanlaeg herunder belysning
Underliggende anlaeg, sdsom P-keeldre
Garager og cykleskure

Containerplads

Ledninger og rgr under jord

Andet

CCS-kodning

Anvendelse af CCS kodning udfgres af

Bygningsdele, omfang set

Vejl. %

100

30
30
30

30
30
30
30
30
30
30
30
30
30

Valgt %

Bestiller

I O O W R
I O O W R
O 0000

N I I B
N I I B
ODOoooooodgoad

Radgiver

Ej relevant

Nar der i det folgende skrives om bygningsdele synes i et eller andet omfang er der her alene tale
om syn som er et visuelt syn. Det vil sige, at eventuelle destruktive undersggelser ikke er

medregnet heri. Der henvises til afsnit 3.2.10 vedrgrende destruktive undersggelser og afsnit

3.2.12 vedrgrende seerlige undersggelser.

Det er urealistisk at taenke sig, at alle bygningsdele kan gennemgéas 100%. Det vil hverken vaere
gkonomisk eller fysisk muligt at gennemfgre. Synet og den efterfglgende tilstandsvurdering ma
derfor bero pa et stikprgvevis syn.

Stikprgvesynet skal imidlertid foretages i et omfang der sikrer, at det med stor sandsynlighed er

repraesentativt for den pageeldende bygningsdel.

Der kan ikke pa forhand angives en fast procentdel hvormed en bygningsdel skal synes. Sk@nnes
det, at der forefindes bygningsdele hvor der er gget risiko for at disse er i relativ ringe stand, vil det

veere logisk at planleegge med en starre procentdel gennemset af denne bygningsdel.
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3.25

Hvor der er bygningsdele der kun forekommer i mindre omfang, vil det vaere naturligt at syne alle.
Synet bgr under alle omsteendigheder udfgres ud fra et successivt princip, hvor antallet af
stikpraver gges i takt med, at der konstateres kritiske forhold pa den pagaeldende bygningsdel.

EKSEMPEL:

= Hvis der forefindes 50 aluminiumporte vil et omfang pa ca. 30 % veere passende
= Huvis der kun forefindes 3 aluminiumporte bgr omfanget veere alle portene, altsa 100 %.

Men for at sikre at resultatet af bygningsanalysen ender pa et niveau, der giver den ngdvendige
gennemsigtighed med hensyn til bygningens tilstand, ma man sikre at bygningsdelene trods alt
gennemses i et troveerdigt omfang. Dertil skal det stikpravevise syn udfgres sa det ogsa bliver
repraesentativt for bygningsdelen.

Ved et eftersynsomfang pa knap 20% af en bygningsdels udbredelse, vil man erfaringsmaessigt
have fanget de fleste generelle forhold.

Men skal der seettes et vejledende mal, m& det vaere at en bygningsdel altid tilstraebes gennemset i
et omfang pa 30%.

Man opnar derved et langt bedre statistisk grundlag, der igen giver starre sikkerhed for at man har
fanget alle generelle forhold. Det udelukker selvfglgelig ikke, at der findes enkeltstaende forhold
som ikke afdaekkes. Men hvis det stikprgvevise syn samtidig kreeves udfgrt repreesentativt for den
samlede bygningsdel, s& mindskes samtidig risikoen for, at et enkeltstaende forhold overses.

Med et omfang pa 30%, menes et omfang af bygningsdelen der visuelt kan ses uden destruktive

indgreb.

Det vil maske ikke altid vaere fysisk muligt, at lave et visuelt syn p& 30%, men i disse tilfaelde bar

man tilstreebe at nd sa hgit et eftersynsomfang som overhovedet muligt. For senere at begrunde i
rapporten hvorfor det ikke var muligt at se mere end det man sa fik set.

Faringsveje for installationer vil ofte kun veere synlige i kaelder- og tagetager samt i
teknikrumsomrader. Der bar derfor rettes stor opmaerksomhed pa afsnit 3.3.1 og 3.3.3.

Under rapporteringen af den pagaeldende bygningsdels tilstand, skal det angives i hvilket omfang
bygningsdelen er gennemset.

Det stikprgvevise syn skal vaere repraesentativt. Dvs. synene ma ikke veere ensidige. F.eks. kan
man ikke ngjes med at se pa alle stigstrenge i den ene flgj af bygningen, for derefter at undlade at
se pa dem i den anden flgj af bygningen. Dette gaelder ogsa selvom man har set 50% af
stigstrengene ved alene at se dem i den ene flgj af bygningen.

| bygningsdelskemaet under afsnit 3.2.3 er der anfgrt nogle vejledende procentdele for eftersyns—
omfanget.

Der er nogle steder anfart f.eks. 100%. Det skal ikke tolkes derhen at en enhver 1 cm? af
bygningsdelen synes udvendigt som indvendigt. Men at man f.eks. gar rundt om alle facader og
gavle og ser disse ngje efter fra terraen ved brug af f.eks. kikkert, og derved far alle flader pa
facaden set efter.

Varmecentraler, teknik- og tavlerum anbefales gennemgaet 100%, hvor anlaseggenes funktions—
dygtighed beror p& visuel gennemgang kombineret med avrigt foreliggende materiale.

Adgang til eiendommens bygninger og rum

Inden synet laegges for meget i detaljer, vil det veere hensigtsmaessigt at den eller de der skal
foresta synet ogsa far lejlighed til kort at besigtige det stedlige forhold.
Under denne besigtigelse bgr ejendommens normale driftsfunktioneer deltage.
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3.2.6

Dem der skal foresta synet bar forinden have sat sig ind i hvilke bygningsdele der skal beses og i
hvilket omfang. Dertil skal de have gennemset tegninger over ejendommen, saledes at de er
bekendt med hvor bygninger, bygningsafsnit, rum som varmecentraler, toilet- og baderum m.v. er
placeret. Dertil tillige hvor faringsveje for installationer befinder sig.

Med baggrund i farnaevnte vil eftersynsfolkene sammen med driftsfunktionaeren f& afklaret hvilke
rum der er behov for at komme ind i, samt hvad det vil kraeve forinden for at det kan ske.

Viser der sig at vaere forhindringer i at se f.eks. et bestemt rum, ma alternativer vurderes, saledes
at eftersynet i omfang fortsat opfyldes og at det bliver repraesentativt.

Under en sadan besigtigelse vil man ogsa fa lejlighed til at fa afklaret forhold og hensyn der skall
tages til i forhold til de stedlige brugere af ejendommen.

Dertil om adgang til rum m.v. vil kreeve seerlige nggler, eller stiger eller seerskilt supplerende
belysning eller f.eks. beskyttelsesdragter m.v. Herunder om hvem der medbringer hvad i den givne
situation.

Malet skal veere, at inden selve synet iveerkseettes fysisk, sa er alle taenkelige forhindringer i videst
muligt omfang afklaret og minimeret forinden.

Hjaelpemidler under eftersynet

Det ma forudseettes, at de der er tiltaenkt til at foresta selve synet af de enkelte bygningsdele ogsa
har den relevante erfaring, kendskab og kompetencer dertil.

Samtidig forudsaettes, at de samme er bekendt med de mest almindelige hjaelpemidler i forbindelse
med sadanne syn. Her taenkes pa f.eks. registreringsveerktgjer, maleinstrumenter, kameraer,
kikkerter, lygter, beskyttelsesdragter m.v. som erfaringsmaessigt med sikkerhed kan anvendes
under et normalt visuelt syn.

Nu er det imidlertid mere undtagelsen end reglen, at det er muligt at komme ud pa en ejendoms
tag uden risiko for nedstyrtningsfare. Hvis det er muligt at komme direkte ud pa taget, f.eks. et fladt
tag, skal man huske at overholde de regler der er geeldende derfor. Jf. arbejdstilsynets regler for
feerden pa tage.

Er der tale om tage med rejsning, vil der som udgangspunkt veere tale om at gennemfgre synet fra
terreen. Enten ved brug af kikkert eller et kamera med tilstraekkelig zoom. | de fleste tilfeelde vil man
derved kunne syne tagflader, kviste, brandkamme, skorstene, tagrender samt diverse taggennem—
faringer.

Endvidere kan det maske lade sig gare at besigtige taget fra andre vinkler, sdsom fra modsatte
bygninger eller sidebygninger og/eller fra tagvinduer eller taglemme i selve taget.
Under alle omstaendigheder bgr man i rapporteringen af synet beskrive hvordan synet er foretaget.

Hvis tagfladerne ikke lader sig efterse som beskrevet ovenfor, bgr disse i stedet efterses fra en lift,
saledes at tagene efterses i et omfang som beskrevet i foregaende afsnit.
Se videre nedenfor.

Hvad angar facader og gavle, herunder vinduer m.v. i disse, forudseettes disse som udgangspunkt
ligeledes efterset fra terraen. Igen enten ved brug af kikkert eller et kamera med tilstraekkelig zoom.

Verificering af fgringsveje kan ngdvendigggare brug af stige, skruetraekker og lygte, hvor

installationer er placeret over demonterbare nedheaengte lofter eller i lodrette installationsskakte
med demonterbare inspektionslemme fastgjort med skruer.
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3.2.7

Lift/ stige vurderes ikke relevant for bygningssynet af
Lift/ stige vurderes relevant for bygningssynet af

Lift /stige leveres til bygningssynet af

|:| |:| |:| |:| Bestiller
(1] 0O [O [ radgiver
O O O [O Ejrelevant

Andet
Fugtmalinger pa udvalgte bygningsdele

Under et normalt visuelt syn af en ejendom er det ganske normalt, at der tages malinger af fugt i
udsatte organiske bygningsdele, idet hgj fugtindhold over en leengere periode kan danne
skimmelsvampe samt direkte nedbrydelige svampe.

Under syn af bygningsdele hvor trae indgar som primaer bestanddel og hvor disse helt eller
indirekte kan veere udsat for nedbgr eller anden form for fugtpavirkning, skal disse hvor det er
muligt, males for aktuelt fugtindhold. Det veere sig f.eks. spaer under skotrender, tagremme,
udvekslinger omkring taggennemfgringer, gangbroer i tagrum, omkring udluftningskanaler eller
vacuumventiler, etagedeek over keelder, kvistvinduer, keeldervinduer, bundkarme og bundrammer i
vinduer i facade, yderdgre etc.

Malingerne af fugtindhold er et gjebliksbillede for den dag malingerne er taget. Malingerne skal
suppleres med oplysninger om vejret optil méalingerne er udfart, f.eks. om der er tale om en tar eller
vad, varm eller kold periode i forhold til den arstid malingerne er udfart.

Pa tilsvarende vis bar der altid foretages fugtmalinger pa udsatte indvendige beton- og
murveerkskonstruktioner. Det vaere sig f.eks. pa kaelderydervaegge, kaelderindervaegge, kaelder- og
terreendaek, indvendige brandkamme, skorstenspiber, underside P-kaelderdeek, etc.

Omfanget af malinger pa ovenstaende bygningsdele skal svare til 1/3 af det visuelt gennemgaede.
EKSEMPEL:

= Hvis der forefindes 100 vinduer i en facade skal 50%, altsa 50 vinduer gennemgas visuelt. Ud
af de 50 vinduer udfgres der malinger pa 1/3, altsa 17 styk

= Huvis der forefindes 300 m? kaelderydervaeg skal 30%, altsa 10 m? gennemgas visuelt. Ud af de
10 m® keelderyderveeg udfares der malinger pa 1/3, altsa 3,3 mz.

Ovennaevnte malinger forudsaettes taget hvor det er relativt fysisk muligt at tage dem og alle
malinger skal veere repraesentative.

Maleudstyret der anvendes til fugtmalingerne skal svare til nutidens mest anerkendte og udbredte
maleudstyr til det pageeldende formal, og det skal veere kalibreret efter leverandgrens anvisninger
inden det tages aktuelt i brug. Dokumentation for det sidste bgr kreeves fremskaffet om ngdvendigt.
Det forudseettes tillige, at de der foretager malingerne er bekendt med udstyret samt er leert i
hvordan de foretages og dertil hvordan de tolkes.

Under den generelle rapportering af bygningsanalysen skal det angives hvilke maleinstrumenter
der er anvendt under de enkelte malinger. Dette for at skabe sikkerhed for, at der senere ikke skal
herske tvivl om, hvilket méaleudstyr der er anvendt og dermed om der kan stoles pa udstyrets
rigtighed for visning af de aktuelle forhold.
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3.2.8

Den generelle konklusion pa malingerne og de enkeltstaende malte minimum og maksimum-
resultater skal anfgres i rapporteringen under beskrivelse af tilstanden af de enkelte bygningsdele
med angivelse af malte steder for minimums og maksimumsvaerdier.

Malinger af fugt i bygningsdele der udger den udvendige klimaskaerm foretages normalt ikke under
et normalt bygningssyn. Det er jo bygningsdele der normalt skulle modsta almindelige
fugtpavirkninger. Disse bygningsdele kan imidlertid risikere at blive udsat for fugtpavirkninger der
overstiger det de er skabt til, hvorfor de og/eller bagvedliggende konstruktioner pa sigt kan tage
skade.

Sadanne utilsigtede fugtpavirkninger vil som regel tydeligt vise sig som meget opfugtede felter,
eller overflader som tegner sig marke i forhold til deres omgivelser. Ses sadanne bgr der foretages
seerlige undersggelser der kan forklare, hvorfor disse fugtpavirkninger opstar.

Fugtmalinger forestas af

Fugtmalinger tolkes af

|:| |:| |:| Bestiller
(1 O [ Rradgiver
(1 [ O Ejrelevant

Andet

Praver for analyse af asbest, litopone, blyo g pcb

Det er ikke et ukendt feenomen at vore bygninger i dag indeholder en eller flere farlige stoffer, idet
de tidligere var gaengse bygningsmaterialer som man pa indbygningstidspunktet ikke have
kendskab til ville udggre en sundhedsmaessig risiko for eftertiden.

Der kan ogsa veere tale om stoffer som maske ikke direkte er til skade for mennesker eller dyr,
men som med tiden giver utilsigtede falgevirkninger pa den efterfglgende vedligeholdelse.

De mest udbredte stoffer der udggr gener er fglgende:

Asbest:

Kan forekomme i ejendomme der er opfart far &r 1988.

Asbesten kan forefindes i tagcementfiberplader som f.eks. Dansk Eternit producerede helt frem til
ar 1984. Asbest kan ogsa forefindes i teknisk isolering omkring rar og kedler. Men ogsa i brand- og
lydisoleringsmaterialer.

Hvis det vurderes, at den pageeldende ejendom kan have bygningselementer der indeholder
asbest bgr der udtages 2-3 praver pa hver af de bygningsdele hvor der vurderes risiko for
asbestholdigt tilslag. For denne vurdering henvises der til Asbest vejledningen fra
Asbestforeningen, http://www.asbest.dk, samt den bygningssagkyndiges erfaring.

Litopone:

Er ejendommen opfart far 1960’erne, og maske tillige ogséa far 1970’erne, og er vinduer og dgre i
bygningernes facader og gavle af trae og fra samme periode, er der relativ stor risiko for, at
treeveerket pa et tidligere tidspunkt er blevet behandlet med litoponeholdig maling.

Der henvises her til BYG-ERFA blad nr. (41) 99 06 22, 2. udgave, vedrgrende tegn pa Litopone i
bygningsdele.
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Hvis det vurderes, at den pageeldende ejendom kan have vinduer og dare der tidligere er malet
med litoponeholdig maling, ber der udtages 2-3 prgver pa hver af de bygningsdele hvor der
vurderes risiko for, at veere pafart litoponeholdig maling.

Bly:

Er ejendommen opfart far &r 2002, og for visse bygningskomponenter far 2007, er der risiko for at
bygningsdele indeholder bly. For anvendelser hvor bly kan forekomme henvises der til Bly
vejledningen fra Asbestforeningen, http://www.asbest.dk, samt den bygningssagkyndiges erfaring.

Ovenneevnte er ikke ensbetydende med, at de pageeldende bygningsdele eller bestanddele er
ulovlige at have indbygget. Det betyder mere hvis disse senere pateenktes udskiftet, for sa kan
disse ikke leengere erstattes af tilsvarende materialer. Dernaest kan det betyde, at bortskaffelsen af
det eksisterende blyholdige materiale vil kreeve ekstra udgifter i forbindelse med deponering af
bygningsaffaldet.

Under bygningsanalysen og gennemgangen af de enkelte bygningsdele bar der derfor under
rapporteringen deraf fremgd, om den pageaeldende bygningsdel med stor sandsynlighed kan
pataenkes indeholde bly eller ej. | givet fald i hvilke bygningsdele der eventuelt kan veaere tale om.

Der henvises endvidere til AM-lov, BAR-BA vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa faktablade,
Dansk Byggeri, Nedbrydningssektionen + Asbest foreningen, diverse vejledninger.

PCB:

Er ejendommen opfart far 1977 er der risiko for at bygninger har bygningsdele der indeholder PCB.
Bygningsdele hvor PCB kan forekomme er f.eks. fugemasse, lim, maling o.l., og PCB blev anvendt
i perioden 1955-1977 f.eks. i termoruder og fugemasser. P& baggrund af foreliggende viden er det
vurderingen, at restmaengden af PCB i danske bygninger er knyttet til fuger omkring vinduer,
facadeelementer af beton, dilatationsfuger, altaner m.m.

Hvis det vurderes, at den pageeldende ejendom kan have bygningselementer der indeholder PCB
bar der udtages 2-3 praver pa hver af de bygningsdele hvor det vurderes risiko er til stede. For
denne vurdering henvises der til PCB vejledningen fra Asbestforeningen, http://www.asbest.dk,
samt den bygningssagkyndiges erfaring.

Der henvises til BAR-BA vejledninger + vejledning for DB Nedbrydningssektionen og
Asbestforeningen.

Praver generelt:
Ved udtagning af ovennaevnte prgver er det vigtigt, at disse bliver udtaget og analyseret af et firma
der métte kunne dokumentere, at de er kvalificeret til at lase sddanne opgaver.

Ved bestilling af udtagning af praver er det vigtigt at fa papeget, at den efterfalgende rapport
preecist angiver hvor og hvornar i bygningen prgven er udtaget, samt hvad resultatet af analysen
udviste for den pa dette sted udtagne prove.

Hertil bgr man anmode om, at det pageeldende analysefirma / laboratorium giver sin vurdering og
anvisning pd, hvad der kan / bgr gares i det videre forlgb.

Man far naeppe de pageeldende analysefirmaer til at udtale sig om, om forholdende pa de
resterende bygningsdele vil vise samme resultater, uden at der udtages et passende signifikant
antal prgver p& hvert element.

| sddanne situationer skal man ngje vurdere, om en ggning af antal praver vil st i mal med hvad
der formodes skal ske med den pagaeldende bygningsdel.

@ges antallet af praver markant er det ikke sikkert, at den ekstra udgift til praver ikke ngdvendigvis
vil tjene sig ind senere.

Med baggrund i resultatet af de tagne prever og analysefirmaets udtalelser ma Bestilleren,

eventuelt sammen med sin bygningssagkyndige, vurdere om de tagne prgver og resultaterne
derpa er tilstreekkelig retningsvisende for de stedlige forhold, eller om der er behov for at fa taget
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3.2.9

flere prgver. Malet er, at en efterfglgende OPP-leverandar med rette ikke kan pastd, at denne er
"fgrt bag lyset”.

Ud fra de tagne praver og resultatet deraf, ma det dernaest vaere op til de mulige efterfglgende
OPP-leverandgrer at afggre, om de tagne prgver er retningsvisning nok for dem eller, de gnsker
foretaget ekstra prgver udtaget for egen regning. Risikoen for udfaldet overdrages dermed til de
kommende OPP-leverandgrer at tage.

Udtagning af ngdvendige prgver omfattende asbest varetages af
Udtagning af ngdvendige prgver omfattende litopone varetages af
Udtagning af ngdvendige pragver omfattende bly varetages af

Udtagning af ngdvendige prover omfattende PCB varetages af

|:| |:| |:| |:| |:| Bestiller
] [0 0O [ [ Radgiver
L O O O [ Ejrelevant

Andet

Praver i relation til svampe, indeklima m.v.

Skimmelsvampe:

Hvis der i de pageeldende bygninger observeres eller er registreret risiko for skimmelsvampe, bar
der udtages nagdvendige prgver for maling af skimmelsvampesporer i luften, hvor problemerne er
papeget vaerende geeldende.

EKSEMPEL:

= Hvis det under bygningssynet skgnnes, at der er hgj RF, fugt pa yderveegge, vinduer mv.
= Hyvis det er oplyst via gennemfarte APV-undersggelser eller ved direkte verserende sager
derom.

Forefindes der allerede prgver og afrapporterede resultater derpa, som ikke ligger flere maneder
eller ar tilbage, bar disse indga i bygningsanalysen, sa man kan f& verificeret om problemerne
fortsat er til stede eller om de er blevet afhjulpet. Viser det sig, at der er risiko for at problemet
endnu ikke er lgst, skal man ngje overveje om der under bygningsanalysen skal tages flere prgver.
Se naermere herom under senere afsnit "saerlige undersggelser”.

Nedbrydende bygningssvampe og rad:

Med hensyn til nedbrydende bygningssvampe sasom aegte hussvamp, gul temmersvamp m.v. eller
direkte rad i bygningsdele:

Er man som ejer af ejendommen allerede bekendt med at sddanne svampeskader og radskader
forefindes i eiendommen, er man ofte ogsa allerede indehaver af en rapport der belyser
problemstillingen. | disse tilfeelde bgr man finde rapporten frem sa den kan indga i
bygningsanalysen, s& man kan fa verificeret om problemerne er blevet afhjulpet eller om der fortsat
er risiko for at der stadig er nedbrydende svampe.

Viser det sig, at der er risiko for at problemet endnu ikke er lgst, skal der under bygningsanalysen
tages flere prgver. Se neermere herom under senere afsnit "saerlige undersggelser”.
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Der henvises endvidere til AM-lov, BAR-BA vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa faktablade,
Dansk Byggeri, Nedbrydningssektionen + Asbest foreningen, diverse vejledninger.

Andre indeklimaforhold:
Hvis der i de pageeldende bygninger observeres eller er registreret risiko for darligt indeklima, bar

der udtages ngdvendige prover.
EKSEMPEL:

= Hvis det under bygningssynet skgnnes, at der er darligt indeklima, f.eks. afdunstninger fra
materialer og overflader, kraftig termisk overophedning, treek, darlig akustik, uhensigtsmaessige

dagslysforhold, mv.
= Hyvis det er oplyst via gennemfarte APV-undersggelser eller ved direkte verserende sager
derom.

Forefindes der allerede praver og afrapporterede resultater derpd, som ikke ligger flere maneder
eller ar tilbage, bar disse indga i bygningsanalysen, sa man kan f& verificeret om problemerne
fortsat er til stede eller om de er blevet afhjulpet.

Viser det sig, at der er risiko for at problemet endnu ikke er Igst, skal der under bygningsanalysen
tages flere prgver. Se neermere herom under senere afsnit "saerlige undersggelser”.

5 5
8 2 3
= D B
& 3 =
m o L
Tidligere prgver og rapporter omfattende skimmelsvampe foreligger og fremskaffes
af OO O
Tidligere praver og rapporter omfattende nedbrydende svampe og radskader
foreligger og fremskaffes af OO O
Tidligere prgver og rapporter vedrgrende indeklimaforhold foreligger og
fremskaffes af OO O
Andet O 0O O

3.2.10 Destruktive undersggelser

Bygningsanalysen er som udgangspunkt forudsat gennemfart som et visuelt eftersyn. Og i de
fleste tilfeelde er det ogsa muligt at afdeekke bygningen i forngden grad herigennem. Der kan dog
veere forhold der fgrst opdages under selve bygningssynet og som umiddelbart ikke kan vurderes
visuelt. Hvis dette er tilfeeldet, bgr der igangseettes destruktive undersggelser.

EKSEMPEL:

= Huvis der er installationer der er fart i skunke, over nedhaengte lofter, i installationsskakte eller i
krybekeeldre, hvor der ikke findes adgang til eller inspektionslemme der muligger et passende
og troveerdigt eftersyn.

= Hyvis en installation er mere skjult end synlig, kan det vaere vanskeligt at vurdere installationens
tilstand, og det kan blive ngdvendigt at fa skabt adgang til det skjulte ved at bryde igennem loft,
veeg eller gulv.

= Hvis der under det visuelle syn opstar mistanke om, at en skjult installation kan vaere utaet. For
eksempel hvis der er fugtskjolder pa et nedhaengt loft eller en skaktvaeg.
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= Huvis tilstanden af baerende konstruktioner af trae skal vurderes. Isaer hvis disse, under
bygningssynet, vurderes at have veeret eller fortsat er udsat for fugtpavirkninger, med deraf
risiko for rdd- og svampeskader.

= Hvis baerende traekonstruktioner f.eks. er skjult i skunke i taget, i etageadskillelsen og ikke
mindst i kaelderloftet hvor treebjeelkerne hviler af pa keelderydervaeggene.

Der kan ogsa blive tale om at lave destruktive undersggelser i forbindelse med "seerlige
undersggelser” og analyser p& bygningsdele, som man finder skal undersgges naermere for at fa
belyst deres tilstand. Se nsermere herom under afsnittet "seerlige undersggelser”.

Destruktive undersggelser vil altid medfgre at der skal foretage en eller anden form for reparation
efterfglgende. Man skal derfor veere klar over at der medfalger en ekstra udgift nar disse
undersggelser foretages. De kan ogsa medfare gener for omgivelserne i form af afspaerringer, stgj
og stgv m.v. hvorfor man oftest forinden bgr varsle sddanne undersggelser.

Det bar derfor geelde, at destruktive undersggelser ikke gennemfgres under bygningsanalysen
uden de forinden er indstillet og godkendt til gennemfarelse. Den ansvarlige for synet skal beskrive
omfanget af undersggelser ifm. indstillingen.

Behovet for destruktive undersggelser vurderes og indstilles af

Indstilling kommenteres og godkendes af

|:| |:| |:| Bestiller
] [ [ Radgiver
1] [ [ Ejrelevant

Andet

3.2.11 Ikke lovlige forhold

Under selve gennemgangen af de enkelte bygninger m.v. der indgar i bygningsanalysen, vil man
undervejs komme ud for at skulle tage stilling til, om et konstateret forhold vil veere i kategorien
"ikke lovligt forhold”.

Her teenkes alene pa forhold af byggeteknisk karakter. Altsa ikke arbejdsmiljgmaessige eller
sikkerhedsmaessige forhold med mindre de relaterer sig til noget byggeteknisk.

Som udgangspunkt bar der i forbindelse med selve bygningssynene ikke veere direkte fokus pa at
afsgge alle teenkelige byggetekniske "ikke lovlige forhold”, men falgende forhold vil veere i fokus:

Opdages der under bygningsgennemgangen at der er foretaget om- og tilbygninger i eiendommen
som der ikke umiddelbart er fundet bygge- eller ibrugtagningstilladelser for, skal disse anmeerkes i
rapporten for bygningsanalysen.

Om- og tilbygningerne kan veere udfart byggeteknisk korrekt, men der er maske ikke sggt om
tilladelser dertil. Ibrugtagningstilladelserne kan maske ikke veere givet endeligt etc.

Finder man under bygningsgennemgangen at der er mangler eller utilstreekkelige brandsikrings—
tekniske foranstaltninger, herunder flugtvejsforhold, bar dette anmeerkes. Her teenkes ikke pa at
bygningen ogséa overholder alle nutidens kreevede brandsikringer i f.eks. nybyggeri, om- og
tilbygninger, men dem som man naturligt matte forudseette er geeldende for netop denne ejendom,
set ud fra dens alder og anvendelse.

Ikke lovlige installationer for VVS og ventilation

Der skal ggres opmaerksom p4, at installation for sprinkling, slangevindere, starre kale- og
ventilationsanleeg er omfattet af krav til lovpligtige eftersyn. Dokumentation for at anleeggene har
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faet foretaget disse eftersyn skal foreligge og vedleegges afrapporteringen, se i gvrigt afsnit 3.2.12,
afsnit for installationer.

Der skal ligeledes foreligge dokumentation for afprgvning af brandspjeelds og stinkskabes
funktionsdygtighed i ventilationsanlaeg.

Ikke lovlige el-installationer
Ved bygningsgennemgangen bgr der veere fokus pa el-installationernes synlige udfgrelse med
hensyn til:

Er der HPFI-releeer i alle tavler

Er der sammenblanding af steerk-, svagstrams- og maskininstallationer i kabelbakker.
Er der den ngdvendige plads foran tavler

Fremstar tavler uden manglende afdaekninger.

Samt om der forefindes fglgende attester:
Arligt lovpligtigt eftersyn af n@d- og panikbelysning
Arligt lovpligtigt eftersyn af ABA anlaeg, herunder varslings- og ABDI-anleeg
Lovpligtigt eftersyn af elevatorer, rulletrapper, lifte o. lign.

3.2.12 Seerlige undersggelser

| de foregaende afsnit, under planleegningen af bygningsanalysen, er der beskrevet en masse
forhold som man skal veere opmeerksom pa forud for og under bygningsanalysen. Der kan stilles
forudsaetninger op for hvilke bygningsdele der skal efterses og hvilke praver der skal indga i
bygningsanalysen.

Ejendommens ejer, eventuelle administrator, brugerne af ejendommen, eller personalet der
varetager driften af ejendommen, eller den/de der skal foresta selve eftersynet af ejendommen vil
imidlertid aldrig pa forhand kunne forudse alle de forhold der bgr eller skal tages med i
bygningsanalysen.

I rigtig mange tilfeelde vil det veere sadan, at der under selve bygningsanalysens gennemfgrelse
opleves eller findes forhold som man ikke umiddelbart fandt for givet at szettes fokus pa forkant.
Vurderes sadanne forhold at veere af en karakter som ikke kan bestemmes ud fra det visuelle
eftersyn, kan det vaere ngdvendigt at gennemfare en "seerlig undersggelse” for at fa belyst eller
afklaret forholdet neermere.

Seerlige undersggelser vil oftest vaere forbundet med ekstra udgifter udover dem til den vedtagne
bygningsanalyse. Derfor bar der nar situationen opstar, udarbejdes et ngdvendigt beslutnings—
grundlag inden de seaerlige undersggelser ivaerksaettes.

Et beslutningsgrundlag hvori konsekvenser vendes hvis forholdet ikke belyses eller afklares
yderligere.

Mange af forholdende vil farst opdages nar disse ses med szerlige bygningssagkyndige gjne, og
dermed under selve gennemfgrelsen af bygningsanalysen.

| det falgende opremses en lang raekke forhold som vil kunne karakteriseres belyst naermere under
en "saerlig undersggelse”. De opremsede undersggelser skal ikke betragtes som en endelig liste
over mulige seerlige undersggelser, idet virkeligheden kan indeholde uendelig mange
undersggelser. Der er medtaget dem der generelt kan henfares til at fortaelle noget omkring
nuvaerende generelle tilstand.

Undersggelser for skimmelsvampe, nedbrydende svampe og indeklimaproblemer

Vurderes der behov for at udtage prgver for ovennaevnte, eventuelt som supplerende eller
opfglgende undersggelser til tidligere prgver, bgr der i beslutningsgrundlaget redeggres for hvilke
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parameter der skal udtages prgver og analyser for samt omfang, og hvilke eventuelle
greenseveerdier der skal analyses op imod.

Vedrgrende vurdering af behovet - se afsnit 3.2.9.

Undersggelser for mulige betonskader

Betonskader kan opsta pa grund af flere forhold, hvor frostangreb, alkalikiselreaktioner,
armeringskorrosion og kemiske angreb er de mest almindelige i Danmark. Disse betonskader
opstar alle under forudsaetning af tilstedeveerelsen af vand.

EKSEMPEL:

= Hvis betonen har smuldring og afskalning af overfladen, lokale afskalninger af porgse sten,
alkalikisel, revner, drypsten, beleegninger, misfarvning samt rustudfeeldning og afskalning af
deeklaget pa armeringen.

= Hvis betonen har revner og rustudfseldning pa overfladen, kan det veere tegn pa korrosion af
armeringen.

Hvis det vurderes at beton i konstruktioner har symptomer pa armeringskorrosion, skal der
indstilles til at Bestiller bgr igangseette saerlige undersggelser af dette. Det er her vigtigt, at disse
observationer af betonskader i konstruktionerne registreres ngje og dokumenteres pa
tegningsmateriale suppleret med fotos. | beslutningsgrundlaget redeggres for hvilke parameter der
skal udtages prgver og analyser for samt omfang.

De anbefalede undersggelser kan veere destruktive undersggelser, hvor der udbores en kerne af
betonen, suppleret med malinger og analyser af for eksempel daeklagets tykkelse, EKP-malinger
(den aktuelle korrosion i armeringen) og karbonatiseringszone (hvor dybt armeringsjern er placeret
i forhold til det basiske miljgs beskyttelse mod korrosion).

Undersggelser i relation til vvs-installationer og ventilation

Ved udtagning af prgver samt gennemfgrelse af analyser og undersggelser er det vigtigt, at disse
bliver foretaget af et firma der matte kunne dokumentere, at de er kvalificeret til at lzse sadanne
opgaver.

Ved bestilling af preveudtagningen, analyserne og undersggelserne er det ligeledes vigtigt at fa
papeget, at den efterfalgende rapport praecist angiver forudseetninger for gennemfgrelsen af
opgaven, herunder placering i bygningen, tidspunkt, omfang og eventuelle gvrige relevante
oplysninger. Resultaterne og forudsaetninger skal veere sammenhaengende og entydige.

Hertil bar man anmode om, at det pageeldende analysefirma / laboratorium giver sin vurdering og
anvisning pd, hvad der kan / bar gares i det videre forlgb.

Man far naeppe de pageeldende analysefirmaer til at udtale sig om, om forholdende pa de
resterende bygningsdele vil vise samme resultater, uden der udtages et passende signifikant antal
praver pa hvert element. | sddanne situationer skal man ngje vurdere, om en ggning af antal
praver vil std i mal med hvad der formodes skal ske med den pageeldende bygningsdel.

@ges antallet af prgver markant er det ikke sikkert, at den ekstra udgift til prever ngdvendigvis vil
tjene sig ind senere.

Ud fra de gennemfarte praver, analyser og undersggelser ma det veere op til de mulige
efterfglgende OPP-leverandgrer, at afggre hvorvidt materialet er retningsvisningen nok, eller om de
agnsker foretaget ekstra prgver udtaget for egen regning.

Risikoen for udfaldet overdrages dermed til de kommende OPP-leverandgrer at tage.
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TV-inspektion af kloakker

Der bgr foreligge TV-inspektioner med tilhgrende rapporter, som er gennemfgrt indenfor de
seneste 10 r eller i forbindelse med seneste ombygning, safremt ombygningerne er af nyere dato.
TV-inspektionen skal foretages af DTVK-godkendte entreprengrer.

Safremt der ikke foreligger TV-inspektioner med rapporter af eiendommens kloakker og brgnde i
terreen, bgr sddanne indstilles til at blive foretaget, idet eventuelle senere udskudte ngdvendige
renoveringer eller udskiftninger kan lgbe op i anselige udgifter.

Som udgangspunkt bgr alle ledninger TV-inspiceres. Er der tale om et omfangsrigt kloaknet, bar
der eventuelt fortages en prioritering af udvalgte ledninger for at holde
undersggelsesomkostningerne nede. Ude under terreen, bar alle hovedledninger inspiceres,
dernzest alle ledninger der gar fra en brend og direkte ind under bygninger. Sidst udvaelges
ledninger som er stikledninger til farnsevnte ledninger. Hvorfor sidste veelges til sidst er, at det er
dyrere at inspicere ledninger, nar disse ikke direkte er tilsluttet en brgnd.

Foreligger der helt eller delvist en TV-inspektion og rapport pa kloakanlaegget indenfor den seneste
10 arige periode, m& man vurdere behovet og risikoen ved at sige denne er geeldende.

Vand — og varmeinstallationer

Hvor der er begrundet mistanke om utaetheder pa rarinstallationer, begr der foretages en
trykprgvning af anleegget. Prgven er som udgangspunkt ikke destruktiv. Krav til anvendt tryk,
omfang af den trykpregvede del samt metode afklares pa baggrund af den aktuelle problematik og
forudseetninger skal indga i beslutningsgrundlaget.

EKSEMPEL:

= Hvis der f.eks. observeres 'vand pa gulvet’ ved installationer, dryppende ventiler eller generelt
meget slidte installationer

= Hvis der er registreret faldende tryk eller pludselig opstaede problemer med manglende tryk pa
varmeanleegget.

Hvor der er begrundet mistanke om korrosion i anlsegget kan der foretages en vandanalyse eller
en egentlig destruktiv prgve i form af udtagning af rarstykker.

EKSEMPEL:

= Hvis der er observeret misfarvning af brugsvandet
= Hvis der er gentagende problemer med utzette radiatorer eller pludselig opstaede problemer
med manglende tryk pa varmeanlaegget.

Vandanalyse foretages som udgangspunkt af hele installationen, mens udtagning af rarstykker
eventuelt kan begraenses til dele af anleegget, hvis der er tale om et anleeg af varierende alder.
Fastlaeggelse af omfang skal som sagt vaere repraesentativt og omfang kan derfor med fordel ske i
samrad med analysefirmaet.

Der bar rettes seerlig fokus pa anleeggets starre komponentdele i form varmtvandsbeholder,
vekslere, kedler o. lign. og en saerskilt tilstandsvurdering af disse kan eventuelt foretages.

Ved anvendelse af destruktive prgver pa komponenter og raranlaeg skal reetablering af
installationen som udgangspunkt medtages. Safremt det besluttes ikke at erstatte defekte
komponentdele, som f.eks. vekslere som er gdelagt efter trykpravning skal dette fremga eksplicit.

Kgleanlaeg
Kgleanlaeg som ikke er omfattet af lovpligtigt serviceeftersyn af ventilationsanlaeg, bgr som

udgangspunkt fa foretaget en tilstandsvurdering af anlseggets funktionsdygtighed.
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Ventilationsanleeg

Ventilationsanlaeg som ikke er omfattet af lovpligtigt serviceeftersyn af ventilationsanlaeg, bgr som
udgangspunkt fa foretaget en tilstandsvurdering af anleeggets funktionsdygtighed.
Funktionsdygtigheden bgr omfatte alle starre komponentdele og der suppleres med luftmaengde—
maling af hovedluftmaengder.

Hvor der er mistanke om, at stgj fra anlaegget ikke overholder gaeldende krav, bgr der foretages en
lydmaling i de problemfyldte omrader. Omfanget afstemmes efter problemets stgrrelse i samrad
med analysefirma.

EKSEMPEL:

= Hyvis der via driftspersonale er oplysninger om stgj fra anleegget
= Hvis der er klager om stgj fra brugerne
= Hyvis dele af anlsegget ryster og dette forplanter sig i bygningskonstruktionerne.

Safremt dokumentation for lovmaessig afpravning af brandspjeeld og stinkskabe ikke foreligger,
skal dette gennemfgres. Afprgvningen skal gennemfares pa den fulde installation, og det
myndighedsforhold som ikke er overholdt skal tydeligt pdpeges med oplaeg til udbedring.

Isolering
Hvor der helt eller delvist mangler isolering pa installationer, bgr der gennemfares en kontrol af

isoleringstykkelsen ved maling af denne.
Placering og omfang fastleegges i det enkelte tilfeelde og i henhold til indledende afsnit.

Scanning af tage for fugt

Har den pageeldende ejendom flade tage med tagpap eller tagdug, og konstateres der under
bygningsgennemgangen at der er risiko for 4, at der star vand i konstruktionen / isoleringen under
tagpappen/-dugen, bgr en scanning af taget derfor ngje vurderes.

Viser en fglgende scanning af taget, at der er vand i konstruktionen, bgar det vurderes om der tillige
skal foretages en destruktiv undersggelse (abning i taget) for at fa afklaret om f.eks. underliggende
treekonstruktioner har lidt alvorlig skade i form af rad eller svamp.

Termografering

Bygningernes kuldebroer (steder hvor varmen mistes gennem bygningens tag og facader mv.) kan
lokaliseres ved at gennemfgre en termografering af eiendommen. Typisk er der kuldebroer ved
dare og vinduer, konstruktionssamlinger, bygningshjarner m.v.

Er der tale om en aldre ejendom, vil man oftest pa forhand kunne pege pa hvor varmetabet er
stgrst, uden brug af termografering.

Men der kan vaere steder pa eller i bygningen hvor kuldebroerne er markante uden at det kan ses.
Her vil termograferingen afslgre disse steder.

EKSEMPEL:
» Hvis det f.eks. pataenkes at facaderne skal ombygges / renoveres

Termografering kan imidlertid ogsa bruges til at spore eventuelle mistaenkte uteetheder,
betonskader m.v.

Geoteknisk undersggelse

Sa vidt muligt fremskaffes oplysninger om grundens geotekniske forhold, enten fra ejendommens
ejer eller fra kommunens byggesagsarkiv. Kan muligvis ogsa rekvireres gennem de geotekniske
firmaer der har taget prgver pa ejendommen tidligere.

Hvis der konstateres skader eller tegn pa skader pa bygningsdele, fundamenter mv. skal der
indstilles til udfgrsel af geoteknisk undersggelse.
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De geotekniske forhold danner grundlag for funderingen af bygninger og for vandets strgmning i
jorden. Det er derfor vigtigt at redeggrelsen for de geotekniske forhold pa grunden indeholder
falgende hovedomrader:

Jordens styrke

Jordens stivhed

Jordens gennemstrgmmelighed
Grundvandsstande

Kan der fremskaffes en eller flere tidligere geotekniske rapporter for ejendommen, bgr man ngje
overveje at fa rekvireret en sadan, sa denne kan forlaegges eventuelle kommende OPP-
leverandgrer.

Statisk redeggarelse for bygningerne
Alle ejendomme (bygninger) er, uanset deres alder, blevet designet efter det bygningen oprindeligt
var tiltaenkt anvendt til. Her taenkes alene pa de baerende konstruktioner og deres stabilitet.

Sidenhen kan anvendelsen af bygningen have eendret sig i karakter eller form, og/eller er der
foretaget radikale om- eller tilbygninger pa ejendommen, som ger at det oprindelige
konstruktionsdesign og grundlag ikke leengere stemmer overens med det som bygningen
anvendes til i dag.

Bygningen kunne f.eks. oprindeligt veere dimensioneret til at klare langt stgrre fladelaste end det
den udsaettes for i dag.

| forbindelse med en eventuelt tiltaenkt sendret brug af ejendommen, kan det veere veesentligt at fa
belyst hvad bygningerne kan klare og om der f.eks. skal paregnes gennemfart forsteerkninger m.v.

Som udgangspunkt vil man i kommunens byggesagsarkiv kunne finde statiske beregninger og
konstruktionstegninger over ejendommens bygninger. Alternativt hos ejendommens ejer, jf. afsnit
2.4.3. Disse kan imidlertid afvige fra det man kan se pa stedet.

Ved en szerlig undersggelse kan man saledes fa verificeret om de fundne beregninger og tegninger
belyser virkeligheden, eller om der er behov at fa disse opdateret. Dertil kan man fa verificeret om
der er begraensninger i det statiske baerende system, i forhold til det man senere taenker bygningen
anvendt til.

Vurdering af behovet for at udfgre saerlige undersggelser indstilles og varetages af

Indstilling kommenteres og godkendes af radgiver

|:| |:| |:| Bestiller
] O [ Radgiver
L] L] [ 1 Ejrelevant

Andet
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3.3.1

Registrering

Hvis ejendommen der skal besigtiges bestar af relativi mange bygninger eller bygningsafsnit, vil
det for overskuelighedens skyld vaere formalstjenligt hvis registreringen af de enkelte bygningsdele
blev foretaget og afrapporteret bygning for bygning.

Samme geelder hvis bygningsdelene varierer meget i form og materiale fra bygning til bygning.
Det vil for eksempel veere vanskeligt at foretage en serigs rapportering af vinduer i facader, hvis
der er tale om 13 bygninger, hvor vinduer fra bygning til bygning varierer i antal, i starrelse, form,
kvalitet og materiale.

S4& er det nemmere at beskrive vinduerne bygningsvis, og samtidigt bliver det lettere for
modtageren af rapporterne, at danne sig det ngdvendige overblik over hvad der beskrives og
dermed mindsker risikoen for misfortolkninger.

Det kan kun anbefales, at der inden selve gennemfarelsen af bygningssynene er taget beslutning
om hvordan opdelingen af rapportering skal ske. Se tillige afsnit 3.2.2. vedr. bygninger og terraen
navngivet.

Man skal hele tiden have for gje, at det er meget vigtigt at man lgbende far noteret hvad man ser
hvor og hvornar. Dertil under hvilke forudseetninger det pageeldende er set.

Man skal derfor ogsa altid notere sig hvordan vejret har vaeret under selve besigtigelsen, men ikke
kun det, ogsa hvordan vejret har vaeret dagene forud derfor.

Betydningen deri kan f.eks. tydeligggres ved fglgende eksempel:

Langt efter at bygningsanalysen er fortaget papeges det, at man altid har set en fugtskjold pa
facaden efter regn, men i rapporten fra bygningsanalysen er der intet naevnt derom.

Men ved en kontrol af registreringen under bygningsanalysen viser det sig, at eftersynet af netop
denne facade er udfart pa nogle dage med hgj sol, varmt og tart vejr, ligesom det havde veeret
flere uger forud for eftersynet. S& af den grund havde man maske ikke set fugtskjolder.

Opstar der under selve eftersynet forhindringer i at se udvalgte dele af en bestemt bygningsdel,
skal dette noteres ned og det er bade tid og sted. Man kan sa maske senere ggre et nyt forsgg.
Men hvis ikke, s& kan man for eftertiden se hvorfor netop dette sted ikke blev efterset.

Registrering af installationer:

Registrering af faringsveje for installationer kompliceres ofte af, at disse fgres helt eller delvist
skjult i installationsskakte, over nedhaengte lofter, i gulvopbygning eller lignende.

Det er derfor af stor vigtighed, at have indhentet det forngdne tegningsmateriale, som muligger et
samlet overblik over bygningens installationer og deres placering, inden pabegyndelse af
registreringen og med seerlig fokus pa keeldre og tagrum samt installationsskakte og teknikrum.

Synlige installationer registreres p& baggrund af detaljeringsgrad fastsat i afsnit 3.2.3. Hvis der
forekommer rum, varmecentraler, teknik- og tavlerum, som ikke er tilgeengelige ggres der eksplicit
opmeerksom pa dette tilfgjet arsagen til den manglende inspektionsmulighed. Placering af det
utilgeengelige teknikomrade angives ligeledes. Safremt de synlige installationer af andre arsager er
sveert tilgeengelige skal dette ligeledes papeges.

Installationer placeret i skakte med demonterbare lemme, over demonterbare lofter, under
radiatorriste m.v. verificeres med hensyn til placering og tilstand. Stikprgvernes antal og placering
skal understgtte den besluttede detaljeringsgrad. Inspektionerne skal entydigt angives pa
tegningsmateriale og anbefales understgttet af billeddokumentation.

Skjulte installationer verificeres i form af kontrol af, hvorvidt der er overensstemmelse mellem

tegningsmaterialets placering af sanitetsgenstande, radiatorer, vand-, ventilations- og
belysningsarmaturer og de faktiske forhold.
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3.3.2

3.3.3

Det er af afggrende betydning, at give et entydigt billede af installationernes tilgeengelighed og
derfor tydeligt ggre opmeerksom p4, hvor disse ikke er registreret og arsagen hertil. S&fremt
uoverensstemmelse mellem tegningsmaterialet og de faktiske forhold er graverende eller safremt
tegningsmaterialet ikke forefindes, skal dette ligeledes fremga.

Med hensyn til prgver generelt:

Ved bestilling af udtagning af praver er det vigtigt at fa papeget, at den efterfalgende rapport
preecist angiver hvor og hvornar prgven er udtaget i bygningen, samt hvad resultatet af analyse n
udviste for den pa dette sted udtagne prove.

Fotodokumentation

Den bedste dokumentation man kan give pa det der er set og registreret pa et bestemt tidspunkt er
ved at tage et digitalt billede af forholdet. Der kan saledes kun appelleres til, at der tages en lang
reekke fotos under eftersynene af ejendommen. Samtidigt er sporbarheden vigtig, sa det skal
noteres hvor og hvorfra de enkelte billeder tages. P& f.eks. oversigtsplaner m.m.

Er der tale om bygningsdele hvor der f.eks. tages malinger af fugt i treeveerk, vil det veere optimalt
hvis der tages foto samtidigt der viser sted samt resultat af maling pa instrument.

Samme geelder billeder af installationer, f.eks. tavler, releeer, anlaeg. Et oversigtsbillede og derneest
billeder der viser enhedens detaljer og navneskilte m.v.

Som udgangspunkt bgr der som minimum tages et billede af hver bygningsdel der gnskes
behandlet rapportmaessigt, sa det illustrerer bygningsdelens typiske udseende.

Fotos indszettes i beskrivelsen af de forskellige bygningsdele nar de rapporteres i de saerskilte
bygningsdelsskemaer. Alle billeder ber tillige breendes ned pa en CD-rom eller DVD, sammen med
en billedoversigt der viser hvor hvert billede er taget.

Primeere / komplementeere bygningsdele og overf  lader

Hvor bygningsdelen indgar i klimaskaermen pa ejendommen, skal denne om muligt besigtiges og
vurderes bade udvendigt og indvendigt fra. Dette gaelder f.eks. tagdeekning, yderveegge i facader,
vinduer og dgre i facader, keelderyderveegge.

Nedenstdende er ikke en fuldendt liste over hvad der ses efter men en illustration af, hvad der
leegges veegt pa og hvordan det bar ske, herunder registreringsmaessigt og dokumentmaessigt.

Lastsiddende puds og afskallinger noteres, optegnes / fotograferes og opmales.

Optreeder der revner i de baerende konstruktioner opmales om muligt revnevidde, og revneprofil
beskrives, tegnes eller fotograferes.

Alle former for misfarvninger, som f.eks. skyldes fugt eller anden byggeteknisk arsag eller
karakter, noteres, opmales og fotograferes.

Der tages bl.a. stikprgvevis tjek af vinduers og dgres teethed, ved at treekke i en papirstrimmel
igennem, medens vinduet eller dgren er lukket og speendt til.

Alle fliser og klinker i bl.a. vadrum tjekkes stikprgvevis for manglende eller utilstraekkelig limning
til underlag ved bankning for "skruk”.

Fuger i vddrum efterses for materialevalg og teethed.

Overflader besigtiges ud fra en forventning om, hvordan tilstanden af disse kunne forventes at
veere ud fra bygningsdelens levetid, den forventede og rimelige vedligeholdelse samt bygningens
nuveerende anvendelse.

Der skal endvidere gares opmaerksom pa forhold, der under eftersynet synes at skulle
underlaegges en naermere seerlig undersggelse, jf. afsnit 3.2.12.
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3.3.4

3.3.5

Tekniske installationer

Registrering af de tekniske installationer baseres som udgangspunkt pa det eksisterende
tegningsmateriale samt mgde og/eller gennemgang med bygningens tekniske personale.

Et mgde og/eller en gennemgang af bygningen med det tekniske personale muliggar en draftelse
af installationernes generelle funktionsdygtighed og kapacitet, samt eventuelle problematikker
omkring de tekniske anlaeg. Mgdet eller gennemgangen kan ligeledes understgtte en verificering af
installationernes placering, hvor disse er fgrt helt eller delvist skjult.

Det eksisterende tegningsmateriale skal anvendes i forbindelse med den fysiske rundgang i
bygningen, hvorved tegningsmaterialets troveerdighed ligeledes afklares.

Tekniske anleeg skal som udgangspunkt veere i drift, og afleeselige driftsparametre i form af
temperaturer, tryk, kapaciteter og drifttider m.v. bar indikere korrekt drift. Safremt dette ikke er
tifeeldet bar der rettes opmaerksomhed pa servicerapporter og -aftaler med henblik pa vurdering af
anleeggets funktionsdygtighed.

Synlige kapacitetsoplysninger i form af meerkeplader m.v. nedskrives og verificeres i forhold til
tegningsmaterialet.

Faringsveje og deres tilstand gennemgas pa baggrund af ovennaevnte afsnit og det aftalte niveau
for inspektion af installationer, jf. afsnit 3.2.3. Afvigelser af faktiske forhold i relation til tegninger,
rapporter og serviceaftaler inddrages i den efterfglgende afrapportering. Brug af tegningsudsnit,
henvisning til rapporter og fotodokumentation indgar som et vigtigt led i bygningsanalysen.

| forbindelse med gennemgangen skal der rettes opmaerksomhed mod eventuelle tiltag i retning af
supplerende undersggelser, jf. 3.2.12. Disse forhold er seerligt vigtige at fa belyst i bygninger med
mange skjulte installationer og hvor der forekommer problemer af indeklimameessig karakter i form
af manglende varme, traek, manglende ventilation.

Hvor Bestiller har angivet saerligt hgjt niveau for bygningsgennemgang, bgr bygningsgennem-—
gangen suppleres med fysisk kontrol af installationernes funktionsdygtighed som f.eks. "traek i

toilettet”, "vandtryk samt varmt og koldt vand i brugsvandsarmaturer”, "varme pa radiatorer”, "luft pa
ventilationsarmaturer” og "stikkontakters funktionsdygtighed” m.v.

Udenomsarealer

Disse besigtiges og registreres i et omfang der er klarlagt inden bygningsanalysen gennemfares pa
stedet. Jeevnfer tidligere afsnit om afgraensninger af arealer og bygningsdele der skal indga i
bygningsanalysen.

Der kan imidlertid veere mange arsager til at en underbund seetter sig. Men der skal her henledes
opmaerksomheden p4, at saetninger i underliggende jordlag bl.a. kan skyldes utilstraekkelig
komprimering af underliggende beerende gruslag, seetninger grundet seetningsgivende
underliggende jordlag, udskylning af underliggende jordlag grundet brud pa kloakanlaeg.
EKSEMPEL:

= Hvis overflader pa terraen (faste som ikke faste) har lunker der kan indikere at underbunden har
sat sig.

Observeres der lunker eller lign. ved synet, bar omradet underlaegges en naermere seerlig
undersggelse, f.eks. geoteknisk rapport eller TV-inspektion, jf. afsnit 3.2.12.

Tilstandsvurderingen udfagres pa bygningsdelsniveau hvor den fundne tilstand vurderes op i mod
folgende:
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Tilstanden, som den matte forventes at vaere i forhold til bygningsdelens alder.

Tilstanden, hvis normal og forventelig pakreevet vedligeholdelse er gennemfart i henhold
almindelige forskrifter, under bygningsdelens nuveerende levetid.

Tilstanden, som den matte forventes at vaere, set ud fra hvilket miljg bygningsdelen er placeret
i, med hensyn til pavirkninger fra f.eks. vejrliget eller fysiske omgivelser og brugerne pa stedet.

En bygningsdels restlevetid er ofte anvendt i en vurdering af en bygningsdels
vedligeholdelsestilstand. Men den er fortsat bundet af en individuel fortolkning givet her og nu, og
uden kendskab til hvordan senere pavirkninger og senere vedligeholdelse af bygningsdelen vil
betyde for restlevetiden. Hvis en restlevetid angives i ar, vil den alt andet lige risikere at udggare en
malbar starrelse, som kan ga hen at blive et juridisk parameter, hvilket ikke er tilsigtet.

Hvis en tilstand skal angives, ma det fortsat veere en objektiv stgrrelse som alle kyndige i
bestemmelse deraf kan fortolke, men uden at seette noget definitivt malbart derpa. Men en tilstand
som alle parter hver isaer kan fortolke ud fra egne erfaringer, og som objektivt kan verificeres inden
aftaler indgas.

Som falge af ovenstdende, skelnes der imellem nedenstdende fire tilstande, som er defineret ud
fra folgende objektive fortolkninger:

Fin = Vedligeholdelsestilstanden er fundet i perfekt stand. Bygningsdelen er naesten ny.
Acceptabel = Vedligeholdelsestilstanden er fin taget bygningsdelens alder /antagne alder i
betragtning.

Ringe = Vedligeholdelsestilstanden er ringe taget bygningsdelens alder /antagne alder i
betragtning.

Darlig = Vedligeholdelsestilstanden er yderst ringe. Vedligeholdelse har ikke veeret foretaget
eller har vaeret utilstraekkelig eller fejlagtig i mange ar.
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Det er tilteenkt at rapporteringen opdeles i en raekke mapper, hvor de indsamlede informationer og
de udfgrte analyser mv. indseettes.

Der er i det fglgende vist et eksempel pa& en opdeling og en struktur pa afrapportering i 3 mapper.

Mappe 1: Basisoplysninger

Denne mappe indeholder informationer der knytter sig til afgraensning af ejendommen,
kontaktoplysninger pa ejendommen og ejendommens data BBR-oplysninger mv.:

11

111

112

113

114

Afgraensning af ejendommen hvorpa bygningsanaly sen skal foretages

Beskrivelse af bygninger og terreen

Her kan indseettes en kort beskrivelse af hvilke bygninger bygningsanalysen omfatter med
henvisning til nedenstaende bilag.

Hvis der er bygninger pa grunden som ikke er omfattet af bygningsanalysen bar disse
specifikt naevnes her. Gerne med en begrundelse for at de ikke er indeholdt.

Dertil kan det beskrives om f.eks. ledninger i jord er omfattet af bygningsanalysen eller ej og
om der er szerlige bygningsveerker pa grunden.

Bilag:

Dokument med eksakt adresse og matrikelnummer pa ejendommen.
Situationsplan der tydeligt markerer hvilke bygninger pa ejendommen der indgar.
Evt. planer der viser ledninger og rar uden for bygninger.

Evt. planer der viser seerlige bygningsveerker.

Beskrivelse af ejer- og vedligeholdelsesforhold, herunder eventuelle foreningsforhold

Er der seerlige ejerforhold p& grunden som kan have betydning for bygningsanalysen bgar det
anfares her.

Ellers skrives "Ingen seerlige ejerforhold”.

Bilag:

Navne- og adresseliste over ejere og eventuelle foreninger, med telefonnumre og
mailadresser pa kontaktpersoner.

Evt. oplysninger om vedligeholdelsesforpligtelser

Beskrivelse af ejendommens nuvaerende og tidligere anvendelse

Her beskrives kort hvad ejendommen oprindelig var opfart for / til samt hvornar.

Dertil om ejendommen siden opfarelsen har vaeret anvendt til andet formal, med oplysninger
om til hvad samt i hvilke perioder det har veeret.

Sluttelig beskrives hvad ejendommen anvendes til i dag, samt hvor leenge den har veeret det.
Ovenngaevnte ma gerne underbygges af forskellige dokumenter, som kan bileegges rapporten
her.

Beskrivelse af igangveerende eller planlagte bygningsarbejder

Hvis der pagar bygningsarbejder medens bygningsanalysen gennemfgres eller hvis der er
planer om at gennemfgre arbejder efter analysen er gennemfart, bar det anfares her, med
en praecis beskrivelse af hvad arbejderne omfatter, hvor de gennemfares samt hvornar og af
hvem.

Har der indenfor de sidste 5 ar veeret udfegrt bygningsarbejder bgr de pa samme vis
beskrives her. Dertil om der udfgrt 1- eller 5-eftersyn pa disse. Forefindes der mangellister
fra disse bgr de udleveres og bilaeegges denne rapport.
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115

12

121

1.2.2

123

13

131

1.3.2

133

Bilag:

Evt. materiale der dokumenterer og beskriver de igangveerende eller planlagte
bygningsarbejder.

Evt. materiale der viser oplysninger om mangler ved tidligere arbejder.

Beskrivelse af eventuelle verserende sager

Er der verserende sager relateret til eiendommen skal de kort beskrives her, med hensyn til
hvad de omfatter og hvad det kan have af betydning for bygningsanalysen.

Er der ingen verserende sager, kan der kort anfgres: 'Det er ikke oplyst at der nogen
verserende sager’.

Bilag:
Evt. materiale der dokumenterer og beskriver eventuelle verserende sager.

Kontaktoplysninger

Beskrivelse af Bestilleren

Bilag:

Dokument, der angiver adresse og kontaktoplysninger, herunder telefon og mailadresse pa
Bestilleren.

Beskrivelse af kontaktdata

Bilag:

Dokument, der angiver kontaktoplysninger, herunder telefon og mailadresse pa relevante
kontakter pa ejendommen (ledelse og driftspersonale mv.).

Beskrivelse af saerlige forhold i forbindelse med adgang til eiendommen
De seerlige forhold oplistes / indseettes her.

Ejendomsdata

Beskrivelse af BBR-oplysninger

Her beskrives eventuelle forhold man under bygningsanalysen er stadt pa og som ikke
stemmer overens med oplysningerne i BBR. Det veere sig f.eks. at tagdaekningen er blevet
g&ndret med tiden i forhold til det der anfgrt i BBR.

Hvis der er tale om arealafvigelser, bgr man her meget ngje begrunde hvad afvigelserne
bestar i, hvor de eksakt er fundet, hvordan de er fundet, og om der er iveerksat en mere eller
mindre grundig kontrolopmaling.

Bilag:

BBR-meddelelse

Evt. arealkontrolberegninger

Evt. verificering af BBR-oplysninger (landinspektgar planer mv.)

Beskrivelse af offentlige planer mv.

Hvis sadanne findes frem i forbindelse med bygningsanalysen bgr de vedleegges denne
rapport.

Er planerne skimmet igennem, bgr dette tillige anfares.

Er der under fgr naevnte skimning af planer fundet eventuelle forhold der kan have en eller
anden form for betydning i forhold til bygningsanalysen eller resultatet af denne bgr det
anfgres her.

Bilag:
Kommunale planer
Statslige planer

Beskrivelse af tegninger og beregninger p& ejendommen
Her beskrives hvordan ovennzevnte er fremskaffet, hvornar og af hvem.
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134

135

1.3.6

1.3.7

1.3.8

Det beskrives om materialet vurderes komplet, om der savnes noget, om der findes
yderligere materiale som ikke er bilagt denne rapport og i givet fald hvor dette materiale kan
findes.

Bilag:

Komplet liste over materiale.

Tegninger og beregninger samt byggetilladelser og ibrugtagningstilladelser.
Tegningsmateriale vedrgrende installationer.

Projektmateriale pa arbejder pa ejendommen der mindre end 5 ar gamle.
Statiske beregninger pa ejendommen.

@vrige beregninger (f.eks. ventilation, dagslys).

Beskrivelse af eksisterende rapporter

Her beskrives kort hvilke rapporter der er fundet, hvor henne og af hvem.

Er rapporterne skimmet igennem, bgr dette tillige anfares.

Er der under fgr naevnte skimning af rapporter fundet eventuelle forhold der kan have en
eller anden form for betydning i forhold til bygningsanalysen eller resultatet af denne bgr det
anfgres her.

Bilag:
Evt. tidligere tilstandsrapporter og energimaerker
Evt. gvrige rapporter

Beskrivelse af fredninger og servitutter

Her beskrives kort hvilke dokumenter der er fundet, hvor henne og af hvem.

Er dokumenterne skimmet igennem, bgr dette tillige anfares.

Er der under fgr naevnte skimning fundet eventuelle forhold der kan have en eller anden form
for betydning i forhold til bygningsanalysen eller resultatet af denne bgr det anfares her.

Bilag:
Oplysninger om fredning/bevaringsveerdig fra FBB-registeret
Evt. tinglyste servitutter pa ejendommen fra tingbogen

Beskrivelse af bygningsdrift og vedligeholdelsesplaner

Her beskrives kort hvilke oplysninger, planer m.v. der er fundet, hvor henne og af hvem.

Er farnsevnte skimmet igennem, bgr dette tillige anfares.

Er der under fgr naevnte skimning fundet eventuelle forhold der kan have en eller anden form
for betydning i forhold til bygningsanalysen eller resultatet af denne bgr det anfares her.

Bilag:

Kontraktoplysninger, herunder oplysninger om aktuelle nuvaerende forsyningsforhold
vedrgrende gas, vand, varme, fiernkal, el, tele og bredband, aflgb, renovation mv.
Evt. drifts- og vedligeholdelsesplaner

Evt. interne som eksterne serviceaftaler

Beskrivelse af energiforbrug

Her beskrives kort hvilke regnskaber der er fundet, hvor henne og af hvem.

Er farnsevnte skimmet igennem, bgr dette tillige anfares.

Er der under fgr naevnte skimning fundet eventuelle forhold der kan have en eller anden form
for betydning i forhold til bygningsanalysen eller resultatet af denne bgr det anfares her.

Bilag:

Forbrugs- eller energiregnskaber for de seneste 5 ar for varme, fiernkaling, gas, vand og el.
fra respektive forsyningsselskaber. Oplysningerne skal afrapporteres i form af forbrugs- og
energidata.

Beskrivelse af miljgforhold og evt. vurdering af §8-tilladelse
Her beskrives kort hvilke oplysninger der er fundet, hvor henne og af hvem.
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Er farnsevnte skimmet igennem, bgr dette tillige anfares.
Er der under far naevnte skimning fundet eventuelle forhold der kan have en eller anden form
for betydning i forhold til bygningsanalysen eller resultatet af denne bgr det anfares her.

Bilag:
Oplysninger om miljgmaessige forhold pa ejendommens grund fra miljgportal.dk

Mappe 2: Bygningsanalyse

Denne mappe indeholder redeggrelser i forhold til selve planlsegningen og gennemfgrelsen af
bygningsanalysen samt resultatet heraf:

2.1

211

2.1.2

2.1.3

2.1.4

2.1.5

Bygningsanalysen

Beskrivelse af valg af arstid for gennemfgrelse

Her gives en beskrivelse af hvorndr de enkelte bygningsdele er besigtiget samt under hvilke
vejrligsmaessige forhold det er sket.

Har vejrliget haft indflydelse pa bedgmmelse af en bygningsdels tilstand skal dette anfares
her.

Bilag:
Vejrdata for besigtigelsestidspunkterne (dmi) samt beskrivelse af vejret i ugen optil
besigtigelsen

Beskrivelse af bygninger og terreen, navngivet

Her beskrives kort under hvilket princip de enkelte bygninger og arealer er navngivet.

Kan der enkelte steder veere risiko for misfortolkninger af navngivningen skal der her leegges
ekstra veegt pa at f& preeciseret entydigheden mellem f.eks. to eller flere ens rum.

Bilag:
Dokumentation (tegninger mv.) af kontrol ifm. om alle bygninger og udenomsarealer m.v. er
afgreenset og defineret samt navngivet i henhold til paradigme afsnit 2.2.1

Beskrivelse af bygningsdele udvalgt

Her gives en kort beskrivelse af hvilken detaljeringsgrad der generelt er valgt under
bygningsanalysen. Om der er udpeget bygningsdele der sat ekstra fokus p& og baggrunden
derfor.

Bilag:

Liste over bygningsdele der indgar i bygningsanalysen

Beskrivelse af bygningsdele, omfang set

Far bygningsgennemgangen foretages er der sat et mal for i hvilket omfang en bygningsdel
skal efterses. Under gennemgangen kan der maske veere opstaet forhold der ikke har gjort
det muligt at efterse bygningsdelen i det gnskede omfang.

| sadanne tilfeelde beskrives hvad arsagen har vaeret og det omfang bygningsdelen sa blev
efterset.

Omvendt hvis det efterset mere end gnsket, kan det passende tillige anfares.

Bilag:
Liste over bygningsdele der indgar i bygningsanalysen og hvilket omfang bygningsdelene er
bestemt efterset.

Beskrivelse af adgang til egendommens bygninger og rum

Ligger det allerede klart inden bygningsgennemgangens gennemfgrelse at der er bygninger
eller rum der ikke kan besigtiges bgr de naevnes her og gerne med en forklaring hvorfor.
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2.1.6

2.1.7

2.1.8

2.1.9

Viste det sig under selve gennemgangen at et eller flere rum som var forudsat efterset ikke
kunne efterses, sa angives de her og arsagen dertil. Der kan ogsa henvises her til
paradigme afsnit 2.2.1.

Bilag:
Referat af besigtigelsen af det stedlige forhold forinden bygningssynet

Beskrivelse af hjeelpemidler under eftersynet
Her beskrives kort hvor der f.eks. er anvendt stiger eller lift til eftersyn af bygningsdele samt i
hvilket omfang.

Bilag:
Liste over hjeelpemidler anvendt til bygningssynet

Beskrivelse og tolkning af fugtmalinger pa udvalgte bygningsdele

Her beskrives i hvilke bygningsdele der er foretaget fugtmalinger, hvor og i hvilket omfang.
Dertil under hvilke vejrmaessige forhold malingerne er taget.

Er der klare entydige resultater der viser nogle hovedtendenser, kan de anfgres her.

Bilag:
Dokumentation for maleresultater og -omfang

Beskrivelse og tolkning af praver for analyse af asbest, litopone, bly og pcb

Hvis der er udtaget sddanne praver, beskrives her hvorfor man fandt beleeg for at udtage
prgverne. Dertil beskrives om der kan veere tale om generelle forhold eller enkelt
forekommende forhold.

Det beskrives i hvilke bygningsdele der udtaget pragver og i hvilket omfang.

Det beskrives hvor pragverne er foretaget og hvorfor lige der.

Det beskrives om man finder prgverne fyldestgarende og tilstraekkelige til at der tegnes et
billede af forholdende eller om det anbefales at tage flere praver. Er sidste geeldende bgr det
anfares hvor prgverne bgr tages og i hvilket omfang.

Er der klare entydige resultater der viser nogle hovedtendenser, kan de anfgres her.
Ellers kan der bare henvises rapporterne pa tagne prgver.

Bilag:
Dokumentation for resultater af ngdvendige prgver omfattende asbest, litopone, bly og pcb

Beskrivelse af prgver i relation til svampe, indeklima m.v.

Hvis der er udtaget s&danne praver, beskrives her hvorfor man fandt beleeg for at udtage
proverne. Dertil beskrives om der kan veere tale om generelle forhold eller enkelt
forekommende forhold.

Det beskrives i hvilke bygningsdele der udtaget praver og i hvilket omfang.

Det beskrives hvor prgverne er foretaget og hvorfor lige der.

Det beskrives om man finder prgverne fyldestggrende og tilstraekkelige til at der tegnes et
billede af forholdende eller om det anbefales at tage flere pragver. Er sidste gaeldende bgr det
anfgres hvor prgverne bgr tages og i hvilket omfang.

Er der klare entydige resultater der viser nogle hovedtendenser, kan de anfgres her.
Ellers kan der bare henvises rapporterne pa tagne prgver.

Bilag:

Tidligere eller nye prgver og rapporter omfattende skimmelsvampe, nedbrydende svampe og
radskader.

Tidligere eller nye prgver og rapporter vedrgrende indeklimaforhold.

2.1.10Beskrivelse af destruktive undersggelser

Hvis der er foretaget sddanne, beskrives her hvorfor man fandt belaeg for at gennemfare
dem. Dertil beskrives om der kan veere tale om generelle forhold eller enkelt forekommende
forhold.
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Det beskrives i hvilke bygningsdele de er gennemfart pa og i hvilket omfang.

Det beskrives hvor de er gennemfgrt og hvorfor lige der.

Det beskrives om man finder undersggelserne fyldestggrende og tilstreekkelige til at der
tegnes et billede af forholdende eller om det anbefales at laves flere undersggelser. Er
sidste gaeldende bgr det anfgres hvor undersggelserne bar laves og i hvilket omfang.
Er der klare entydige resultater der viser nogle hovedtendenser, kan de anfgres her.
Ellers kan der bare henvises rapporterne pa de gennemfgrte undersggelser.

Bilag:
Dokumentation (tegningsmateriale, rapporter m.v.) ifm. destruktive undersggelser.

2.1.11Beskrivelse af ikke lovlige forhold
Konstateres der sadanne under bygningsgennemgangen noteres disse forhold her, med
hensyn hvad der er fundet ikke lovligt, hvor det er fundet om omfanget er generelt eller
enkeltstdende.
Dertil om forholdet er anmeldt til relevante myndigheder hvis det er pakraevet og af hvem det
er anmeldt af.
Er forholdene blevet lovliggjort inden denne rapport er udfeerdiget bar det anfares her.
Ellers bar der her anfgres en anbefaling af hvordan det ikke lovlige forhold kan lovliggares.

Bilag:
Dokumentation (tegningsmateriale mv.) ifm. identificering af ikke lovlige forhold

2.1.12Beskrivelse af seerlige undersggelser
Hvis der er foretaget sddanne, beskrives her hvorfor man fandt belaeg for at gennemfare
dem. Dertil beskrives om der kan veere tale om generelle forhold eller enkelt forekommende
forhold.
Det beskrives i hvilke bygningsdele de er gennemfart p& og i hvilket omfang.
Det beskrives hvor de er gennemfgrt og hvorfor lige der.
Det beskrives om man finder undersggelserne fyldestgarende og tilstreekkelige til at der
tegnes et billede af forholdende eller om det anbefales at laves flere undersggelser. Er
sidste geeldende bgr det anfgres hvor undersggelserne bgr laves og i hvilket omfang.
Er der klare entydige resultater der viser nogle hovedtendenser, kan de anfgres her.
Ellers kan der bare henvises rapporterne pa de gennemfgrte undersggelser.

Bilag:
Dokumentation (tegningsmateriale, rapporter, mv.) ifm. saerlige undersggelser

2.1.13Beskrivelse af klimaskaermens tilstand
Her gives en kort beskrivelse af den generelle vedligeholdelsestilstand af de enkelte
bygningers klimaskaerme. Dvs. f.eks. bygningsdelene tage, facader, vinduer og dgre samt
keelderyderveegge.
Der henvises til de enkelte bygningsdelskort i mappe 3.

2.1.14Beskrivelse af de indvendige bygningsdeles tilstand
Her gives en kort beskrivelse af den generelle vedligeholdelsestilstand af de enkelte
bygningers indvendige bygningsdele. Dvs. f.eks. bygningsdelene lofter, veegge og gulve pa
hver etage og de forskellige rum, herunder keeldre, lofter, toiletter, baderum, kakkener,
trapper, gange m.fl..
Der henvises til de enkelte bygningsdelskort i mappe 3.

2.1.15Beskrivelse af de tekniske installationers tilstand
Her gives en kort beskrivelse af den generelle vedligeholdelsestilstand af de enkelte
bygningers tekniske installationer. Dvs. alle vvs- og el-installationer.
Der henvises til de enkelte bygningsdelskort i mappe 3.
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2.1.16Beskrivelse af udeomsarealernes tilstand
Her gives en kort beskrivelse af den generelle vedligeholdelsestilstand af udeomsarealerne,
sasom faste belaegninger, haveanlaeg, belysning m.m.
Der henvises til de enkelte bygningsdelskort i mappe 3.
Mappe 3: Bygningsdelskort, fotodokumentation og rap porter
Denne mappe indeholder bygningsdelskort for hver efterset bygningsdel i en eller flere bygninger.
| bygningsdelskortene samles de mest relevante oplysninger omkring bygningsdelen. Hvad den
bestar af, hvor den er placeret, dens alder, hvornar den er blevet efterset og hvordan, hvad
eftersynsomfanget har veeret, hvad der er registreret, og hvad tilstanden er vurderet til samlet.

Det anbefales at der udarbejdes et bygningsdels kort for hver efterset bygningsdel.
Optraeder den samme bygningsdel i flere bygninger, bar der udarbejdes et kort for hver bygning.

Efter bygningsdelskortene fglger den endelige fotodokumentation.
Mappe 3 indeholder ligeledes de rapporter der ikke var relevante at placere i mappe 2.

Pa neeste side ses et eksempel pa en sadant bygningsdelskort.
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Bygningsdel:

<betegnelsen pa den overordnede bygningsdel, f.eks.: Tag>
<herunder betegnelse pa den eller de bygningsdele der beskrives nedenfor, og gerne med
beskrivelse af hvis tilstadende bygningsdele eller bestanddele medtages, f.eks.:

Tagdaekning inkl. undertag.
Detrtil tilstedende inddaekninger til andre bygningsdele.>

Placering af
bygningsdel:

<kort entydig beskrivelse af hvilken bygningsdel der beskrives nedenfor. Dette for at der ikke
skal herske tvivl om hvilken. Samme bygningsdel kan jo eventuelt optreede varieret pa
samme bygning.>

<F.eks.:

Det lavtliggende tag pa bygning 1 — hovedbygningen>

Indbygningsar:

<her gives bedste bud pa bygningsdelens indbygningsar>
<f.eks.:

Selve tagkonstruktionen er fra bygnings oprindelige opfarelse.
Tagdaekningen skgnnes udskiftet i periode 1995-2000, hvor
undertag deslige blev indbygget.>

Eftersynsdato:

<f.eks.:

2012-09-04 og 2012-09-05>

Hvor og hvorfra er
eftersynet foretaget:

<her en kort opremsning af f.eks. rum, trapper, eltavler m.v. der er efterset, og/eller dertil en

kort entydig beskrivelse af hvordan synet er foretaget. Er det foretaget pa klods hold eller fra
flere meters afstand, og gerne med en bemeerkning om der er brugt et hjeelpemiddel til synet
f.eks.:

@stvendt tagflade set fra terreen ved brug af kikkert.

Vestvendt tagflade fra terreen, men ogsa fra tagvinduer i tagfladen
og fra bygning 2’s tag.

Lift har ikke veeret anvendt.>

Eftersynsomfang
samt evt.
forhindringer
beskrevet:

<f.eks.:

@stvendt tagflade 60%. De stedlige forhold gar at det ikke er muligt
at se resten uden brug af lift.

Vestvendt tagflade 100%.>

Beskrivelse af
bygningsdel
(opbygning mv.):

<en kort beskrivelse af opbygning / materialer der indgar og isaer hvis der er seerlige forhold
der gor sig geeldende, f.eks.:

Undertag af banevare fabrikat xxxx type xxxx

Rad vingetegl fra xxxx.

Mod tilstadende hgjere bygning er der foretaget inddaekning med
blykappe og indrilet lgskant.

Samtlige tegl pa den gstvendte tagflade er bundet, idet taget har en
useedvanlig stejl rejsning samtidig at taget er udsat for kraftige
vindpavirkninger.>

Tilstand for
bygningsdel (inkl.
lokalitet og omfang
af tilstanden):

<en kort beskrivelse af hvilke forhold man har konstateret, hvor de er set og i hvilket omfang
de er fundet. F.eks.:

Pa vestvendt tagflade, naermest tagudluftninger, har teglstene rejst i
et omrade pa ca. 3 m2. Jf. foto X1

Pa vestvendt tagflade er 2 m inddeekning mod hgjere bygning faldet
ud. Jf. foto X2.
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Undertaget har generelt sma mikroskopiske huller i en udbredelse
pa ca. 80% af taget. Jf. foto X3.

Pa gstvendt tagdaekning er der ikke konstateret forhold der er veerd
at anfgre.>

Seerlige
undersggelser

<her opstilles anbefalinger til seerlige undersggelser hvis eftersynet af bygningsdelen
indikerer at der forhold som bgr belyses bedre, forholdet pa sigt kan veere af afggrende
betydning. Feks.:

Det bar neermere undersgges om de sma mikroskopiske huller i
undertaget udggr nogen fare for undertaget teethed. Dertil om
hullerne er tegn pa en nedbrydning der gar at undertaget skal
udskiftes for tid.>

Samlet vurdering

<her gives en samlet vurdering af bygningsdelen tilstand som der er fundet under eftersynet
og som beskrevet ovenfor. Tilstanden karakteriseres ud fra en af de fire tilstande beskrevet i
afsnit 3.4.1. F.eks.:

Under forudsaetning af at de mikroskopiske huller i undertaget ikke
er alvorlige og

under forudsaetning af de fa konstaterede forhold repareres /
udbedres inden for rimelig tid, s vurderes den samlede tilstand at
veere:

"Acceptabel”.>

Fotodokumentation:

<her bgr der indsaettes som minimum et billede, der viser hvordan den pageeldende
bygningsdel typisk tager sig ud. Dertil bgr der indseettes et billede for hver af de registrerede
forhold som beskrives ovenfor under tilstand, sa forhold kan ses. Hvert billede skal have en
billedtekst der tydeligt betyder hvad, der ses samt hvor billede er taget.>
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