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Bekendtgerelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af
tilstandsrapporter som led i huseftersynsordningen”

I medfer af § 2 a, stk. 2, og § 4, stk. 2, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 1123 af 22. september 2015, og § 1, stk. 2, 1 lov nr. 1532 af 21. december
2010 om beskikkede bygningssagkyndige m.v. fastsattes:

Kapitel 1
Ordningens omfang

§ 1. Huseftersynsordningen omfatter ejendomme som navnt i § 1 i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v.

Kapitel 2
Ordningens forvaltning

§ 2. Huseftersynsordningen forvaltes af Sikkerhedsstyrelsen.

§ 3. Der oprettes en folgegruppe for huseftersynsordningen, hvis medlemmer udpeges af Sikkerheds-
styrelsen. Folgende organisationer indstiller hver et medlem: Advokatrddet, Danske Advokater/Danske
Boligadvokater, Forsikring & Pension, Dansk Byggeri, Tekniq, Dansk Ejendomsmaglerforening, Forbru-
gerrddet, Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulenter, Danske Bygningskonsulen-
ter, Foreningen af Radgivende Ingeniorer, Danske Arkitektvirksomheder, Associerede Danske Arkitekter,
Handvearksradet, Parcelhusejernes Landsforening og Realkreditradet. Herudover har Sikkerhedsstyrelsen
et medlem, som er formand.

Stk. 2. Folgegruppen
1) folger ordningen og er radgivende for Sikkerhedsstyrelsen med hensyn til bygningsgennemgang og

tilstandsrapporter og
2) udtaler sig efter anmodning fra Sikkerhedsstyrelsen om principielle spergsmal vedrerende ordningen
og beskikkelserne.

Stk. 3. Sikkerhedsstyrelsen kan fastsette en forretningsorden for felgegruppen.

Kapitel 3
Beskikkelse som bygningssagkyndig

§ 4. Sikkerhedsstyrelsen beskikker et antal bygningssagkyndige. Beskikkelse meddeles til personer. For
at kunne beskikkes som bygningssagkyndig skal den pageldende opfylde folgende betingelser:

1) Have en byggeteknisk grunduddannelse med eksamen fra Danmarks Tekniske Universitet, Aalborg
Universitet, ingenigrhejskolerne, en af statens to arkitektskoler, bygningskonstrukteruddannelsen
eller tilsvarende dansk eller udenlandsk uddannelse.

2) Have mindst 5 ars dokumenteret erhvervsmassig erfaring inden for de sidste 10 &r vedrerende
bygningsundersegelser eller tilsyn med byggeri.

3) Have deltaget i optagelseskursus og bestéet en optagelsesprove.

4) Vare momsregistreret, eventuelt saledes at den virksomhed, hvori den bygningssagkyndige er ansat,
er momsregistreret.

5) Vere dekket af en professionel ansvarsforsikring, hvis omfang og vilkar mindst svarer til, hvad der 1
almindelighed er opnaeligt pa forsikringsmarkedet, og som dakker i mindst 5 ar efter overdragelsen
til keber af en ejendom, som den bygningssagkyndige har afgivet tilstandsrapport om, dog leengst i 6
ar fra rapportens datering.
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6) Ikke have ubetalt, forfalden geld til det offentlige, der overstiger 100.000 kr. Det hindrer ikke
beskikkelse, at galden til det offentlige overstiger 100.000 kr., safremt den pagaeldende, for den del af
gaelden, der overstiger 100.000 kr., har indgaet og overholdt afdragsordning med inddrivelsesmyndig-
heden eller har stillet sikkerhed.

7) Ikke have en galdende frakendelse af retten til at udeve virksomhed som bygningssagkyndig.

8) Vare myndig og ikke under vaergemal efter vaergemaélslovens § 5 eller under samvargemal efter
vaergemalslovens § 7.

Stk. 2. Den 1 stk. 1, nr. 2, omtalte erhvervserfaring skal vere opnaet efter afslutningen af en kompeten-

cegivende uddannelse, jf. stk. 1, nr. 1.

Stk. 3. Beskikkelse kan naegtes, sédfremt den pagaeldende 1 stilling eller erhverv har udvist en sadan
adferd, at der er grund til at antage, at vedkommende ikke vil drive virksomheden som beskikket
bygningssagkyndig pa forsvarlig made.

§ 5. Personer omfattet af Europa-Parlamentets og Radets Direktiv 2005/36/EF om anerkendelse af
erhvervsmassige kvalifikationer, der midlertidigt og lejlighedsvist ensker at udeve erhvervet som byg-
ningssagkyndig, kan beskikkes som bygningssagkyndig, hvis den pagaldende opfylder betingelserne 1 §
4, stk. 1, nr. 3-8, samt § 4, stk. 3.

Stk. 2. Beskikkelsen udleber efter 3 ar, men der kan anseges om genbeskikkelse. Det er en forudsetning
for genbeskikkelse, at ansegeren opfylder betingelserne 1 § 4, stk. 1, nr. 4-8.

Stk. 3. Ved genbeskikkelse finder reglerne 1 § 8, stk. 4-6, endvidere anvendelse.

Stk. 4. Sager om etablering behandles efter reglerne i direktivets artikel 11-14 og 50-52.

§ 6. Personer, som er omfattet af § 5, stk. 1, skal indgive skriftlig anmeldelse til Sikkerhedsstyrel-
sen. Anmeldelsen skal ledsages af folgende dokumenter:

1) Dokumentation for forsikringsaftale eller anden form for personlig eller kollektiv beskyttelse 1 forbin-
delse med erhvervsansvar.

2) Dokumentation for tjenesteyderens nationalitet.

3) En attestation for, at tjenesteyderen er lovligt etableret 1 en medlemsstat for dér at udeve virksomhed
som beskikket bygningssagkyndig, og at det pd tidspunktet for udstedelse af attestationen ikke
forbydes ham at udeve denne virksomhed, heller ikke midlertidigt.

4) Bevis for erhvervsmassige kvalifikationer.

5) En hvilken som helst form for bevis pd, at tjenesteyderen har udevet den pagaldende virksomhed
1 mindst to ar i1 lebet af de sidste 10 ar, hvis erhvervet eller uddannelsen til erhvervet ikke er
lovreguleret 1 den padgeldendes hjemland.

Stk. 2. Anmeldelse til Sikkerhedsstyrelsen skal fornyes en gang om aret, hvis anmelderen agter at
opretholde muligheden for midlertidigt og lejlighedsvist at levere tjenesteydelsen som beskikket byg-
ningssagkyndig her i landet 1 labet af det pdgeldende ar.

§ 7. Personer, hvis erhvervsmassige kvalifikationer anerkendes, skal vaere 1 besiddelse af de sprogkund-
skaber, der er nedvendige for at kunne udeve erhvervet som beskikket bygningssagkyndig i Danmark.

Stk. 2. Sikkerhedsstyrelsen kan kun kontrollere de i stk. 1 navnte personers sprogkundskaber, nar det
finder, at der er konkret og alvorlig tvivl herom.

§ 8. Beskikkelsen udlaber efter 3 ir, men der kan anseges om genbeskikkelse.

Stk. 2. Det er en forudsatning for genbeskikkelse, at ansggeren opfylder betingelserne 1 § 4, stk. 1, nr.
1-2 og nr. 4-8. En godkendelse af en uddannelse eller af tilsvarende kundskaber 1 henhold til de regler, der
var geldende pé beskikkelsestidspunktet, er fortsat gaeldende ved genbeskikkelse.

Stk. 3. Kravet om erhvervsmassig erfaring, jf. § 4, stk. 1, nr. 2, anses tillige for opfyldt, hvis ansegeren 1
en periode pa 3 ar inden ansggningen om genbeskikkelse har indberettet mindst 60 tilstandsrapporter.
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Stk. 4. Sikkerhedsstyrelsen kan bestemme, at bygningssagkyndige som betingelse for genbeskikkelse
skal bestd en genbeskikkelsesprove.

Stk. 5. Sikkerhedsstyrelsen kan inddrage tildelte advarsler, pataler og pélagte bader til ansegeren 1
vurderingen af, om genbeskikkelse skal ske. § 4, stk. 3, finder tilsvarende anvendelse ved genbeskikkelse.

Stk. 6. Anseggning om genbeskikkelse skal vaere kommet frem til Sikkerhedsstyrelsen senest 3 maneder
inden beskikkelsens udleb, hvis ansegningen enskes ferdigbehandlet inden beskikkelsens udlgb. Anseg-
ninger, der forst modtages efter ansegningsfristens udleb, vil blive behandlet 1 den rekkefolge, de er
modtaget.

§ 9. Sikkerhedsstyrelsen traeffer afgeorelse om beskikkelsen senest 3 maneder efter modtagelsen af
ansggningen og alle nedvendige dokumenter, jf. dog § 5, stk. 4.

Stk. 2. Fristen kan dog forlenges én gang, hvis sagens kompleksitet berettiger det. Sikkerhedsstyrelsen
begrunder forleengelsen og varigheden af forlengelsen og meddeler dette til ansegeren inden udlebet af
fristen 1 stk. 1.

§ 10. Nar Sikkerhedsstyrelsen modtager en ansegning om beskikkelse, sender Sikkerhedsstyrelsen en
kvittering til anseger med oplysninger om sagsbehandlingsfristen og klagemuligheder.

Kapitel 4
Virksomheden som bygningssagkyndig

§ 11. Den bygningssagkyndige skal

1) folge Sikkerhedsstyrelsens retningslinjer for gennemgang af bygninger og for afgivelse af tilstands-
rapport pd grundlag af gennemgangen,

2) afstéd fra forseg pa at pavirke gennemforelsen af teknisk revision, herunder ved at rette henvendelse
eller pd anden made pévirke ejeren af den ejendom, som revisionen vedrorer,

3) ved de 3 forste huseftersyn efter beskikkelsen som bygningssagkyndig vere ledsaget af en beskikket
bygningssagkyndig, der har mindst 3 ars erfaring med udferdigelse af tilstandsrapporter inden
for huseftersynsordningen, og som ikke er optaget pa listen pd Erhvervsstyrelsens hjemmeside
www. boligejer. dk over bygningssagkyndige, der har fiet tildelt en advarsel, palagt en beade, inddra-
get beskikkelse som folge af alvorlige eller gentagne fejl 1 tilstandsrapporterne eller faet frakendt
retten til at udeve virksomhed som bygningssagkyndig,

4) deltage 1 fastsatte kurser og meder om huseftersynsordningen,

5) vare momsregistreret, jf. § 4, stk. 1, nr. 4, og dekket af ansvarsforsikring, jf. § 4, stk. 1, nr. 5,

6) straks underrette Sikkerhedsstyrelsen om andringer i1 sine forhold af betydning for beskikkelsen,
herunder momsregistrering, jf. § 4, stk. 1, nr. 4, ansvarsforsikring, jf. § 4, stk. 1, nr. 5, og ubetalt,
forfalden geeld til det offentlige, der overstiger 100.000 kr., jf. § 4, stk. 1, nr. 6,

7) overholde regler om betaling af gebyrer, jf. § 23,

8) ved rapporteringen benytte Sikkerhedsstyrelsens internetbaserede informations- og forvaltningssy-
stem,

9) vere uvildig i den enkelte sag, sdledes at den bygningssagkyndige skal vare uathengig af interesser,
der kan pavirke arbejdet som bygningssagkyndig,

10) undlade at modtage bestilling af en tilstandsrapport fra selgers ejendomsformidler,

11) i tilstandsrapporten oplyse om samarbejdsaftaler med forsikringsselskaber eller andre med interesse 1
den aktuelle ejendomshandel,

12) undlade at betinge sit huseftersyn af, at der aftages andre ydelser end eftersynet,

13) underrette Sikkerhedsstyrelsen, hvis der rejses krav mod den bygningssagkyndige 1 medfer af § 3,
stk. 1, 1 lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.,

14) tilslutte sig de afgerelser, som Ankenzvnet for Huseftersyn og discipliner- og klagenavnet for
beskikkede bygningssagkyndige traeffer, med mindre den pdgeldende bygningssagkyndige inden

BEK nr 1426 af 30/11/2016 3



30 dage efter forkyndelsen af afgerelsen har meddelt det pdgeldende nevn, at vedkommende ikke
ensker at vaere bundet af kendelsen,

15) oplyse bestiller af tilstandsrapporten om kontaktoplysninger til kvikskranken eller Sikkerhedsstyrel-
sen, de faglige organisationer, som den bygningssagkyndige er medlem af, sin faglige titel, hvilket
EU-land der har udstedt titlen, erhvervsansvarsforsikringer og garantier, som den bygningssagkyndi-
ge har tegnet, samt kontaktoplysninger pa forsikringsselskabet og oplysninger om, hvor forsikringen
dekker geografisk, og

16) hvis bestiller af tilstandsrapporten anmoder herom, oplyse om de faglige regler, der gelder 1 det
land, hvor den bygningssagkyndige er etableret, og hvordan der opnés adgang til dem.

§ 12. Sikkerhedsstyrelsen skal treffe afgarelse om fratagelse af beskikkelsen, hvis
1) den bygningssagkyndige har ubetalt forfalden gald til det offentlige, der overstiger 100.000 kr., jf. §
4, stk. 1, nr. 6, eller
2) den bygningssagkyndige ikke kan dokumentere at veere dekket af ansvarsforsikring som navnt i § 4,
stk. 1, nr. 5.

Kapitel 5
Bygningsgennemgang

§ 13. Bygningsgennemgangen har til formél at afklare, 1 hvilket omfang den gennemgéede bygnings
fysiske tilstand er ringere end tilstanden 1 tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Ved gennem-
gangen skal afdaekkes skader eller tegn pd skader, sasom brud, lekager, deformeringer, svaekkelser,
revnedannelser og edeleggelser. Som skader eller tegn pa skader regnes ogsd manglende bygningsdele og
andre fysiske forhold, nar disse forhold giver narliggende risiko for skader, hvis der ikke sattes ind med
serlig omfattende vedligeholdsarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

§ 14. Bygningsgennemgangen skal foretages med professionel omhu og med brug af den indsigt og
erfaring, som kan forventes af bygningssagkyndige. Den bygningssagkyndige skal via en henvendelse til
Sikkerhedsstyrelsen undersege, om der inden for de seneste 6 ar er udarbejdet en tilstandsrapport og 1
bekraftende fald fremskaffe den senest udarbejdede rapport, sdledes at den kan indga i grundlaget for
eftersynet. De 6 ar regnes fra den nye rapports datering. Medmindre andet aftales, skal gennemgangen
vere visuel med brug af enkle tekniske hjelpemidler (hdndredskaber) og orienterende mélinger, men
uden destruktive indgreb.

§ 15. Uden for bygningsgennemgangen falder
1) bagatelagtige forhold, som ikke kan antages at pavirke bygningens brug eller veerdi nevneverdigt,
2) bygningsdele, der ikke kunne efterses, jf. § 14,
3) bygningens funktionsforhold, udover hvad der omfattes af § 13,
4) bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter, bortset fra dbenlyse overtraedelser af bygningslov-
givningen,
5) astetiske og arkitektoniske forhold,
6) péapegning af sedvanligt slid og &lde, som er normalt for bygninger af den pagaldende alder,
7) indretninger uden for selve bygningen, sdsom vandstik,
8) losere, sdsom harde hvidevarer, og
9) bedemmelse af bygningens almindelige vedligeholdelsestilstand.

§ 16. Til brug for forberedelsen af bygningsgennemgangen skal den bygningssagkyndige anmode
bygningens ejer om at afgive foreliggende skriftlige oplysninger om bygningen, sasom tegninger, beskri-
velser og BBR-ejermeddelelser.
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§ 17. Den bygningssagkyndige kan uden for huseftersynsordningen pdtage sig ydelser vedrerende
bygningen ud over bygningsgennemgangen og tilstandsrapporten, sdsom overslag over omkostninger ved
udbedring.

Kapitel 6
Hustypebeskrivelse

§ 18. Den bygningssagkyndige skal med tilstandsrapporten udlevere en generel hustypebeskrivelse, der
er relevant for den bygning, som tilstandsrapporten vedrerer. Er der foretaget tilbygning eller vasentlig
ombygning, kan der udleveres flere generelle typebeskrivelser, der er relevante for den samme bygning.

Kapitel 7
Tilstandsrapport

§ 19. Tilstandsrapporten, der indeholder resultatet af bygningsgennemgangen, herunder oplysning om
den forventede restlevetid for den del af bygningens tag (undertag, inddekning eller tagbelegning), som
ma forventes at have den korteste restlevetid, samt et af selger udfyldt selgeroplysningsskema, skal
afgives pa et skema, der er godkendt af Sikkerhedsstyrelsen. Den bygningssagkyndige afgiver rapporten
tillige med en (eller flere) generel hustypebeskrivelse relevant for den bygning, som tilstandsrapporten
vedroerer, jf. § 18, til den, der har bestilt huseftersynet, og indberetter rapporten elektronisk via Sikker-
hedsstyrelsens internetbaserede informations- og forvaltningssystem, jf. § 11, nr. 8, senest 14 dage efter
bygningsgennemgangens foretagelse.

§ 20. I rapporten skal oplyses, hvis den bygningssagkyndige finder, at en bygningsdel ma antages at
vare gjort utilgengelig 1 forbindelse med bygningsgennemgangen samt i givet fald begrundelsen herfor.

Stk. 2. Finder den bygningssagkyndige, at der er usikkerhed om oplysninger, som bygningsejeren har
afgivet 1 forbindelse med rapportens udarbejdelse, skal dette anfores og begrundes 1 rapporten.

§ 21. Tilstandsrapporter kan fornyes, og den bygningssagkyndige bestemmer i sa tilfelde, 1 hvilket om-
fang fornyet bygningsgennemgang er nedvendig og hvilket formindsket vederlag, der skal betales. Forny-
elsen meddeles til den, der har bestilt fornyelsen, og indberettes elektronisk via Sikkerhedsstyrelsens
internetbaserede informations- og forvaltningssystem, jf. § 11, nr. 8, senest 14 dage efter den fornyede
bygningsgennemgang er foretaget. Den fornyede rapport treeder med virkning for fremtiden 1 stedet for
den oprindelige.

§ 22. Ved huseftersyn vedrerende ejerlejligheder skal der foreligge tilstandsrapporter efter denne be-
kendtgerelse bade for ejerlejligheden og for fellesejet, jf. § 2, stk. 1, 1 lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v.

Kapitel 8
Gebyrer

§ 23. Sikkerhedsstyrelsen opkraver folgende gebyrer hos den bygningssagkyndige:
1) Gebyr for beskikkelse kr. 1.345.
2) Gebyr for fornyelse af beskikkelse kr. 670.
3) Administrationsgebyr pr. udleveret tilstandsrapportskema kr. 146.
4) Kursusgebyr for deltagelse pa optagelseskursus kr. 12.989.
Stk. 2. For hver udarbejdet tilstandsrapport kan den bygningssagkyndige tilleegge sit vederlag et admini-
strationstillaeg pd kr. 146 til dekning af det hos den bygningssagkyndige opkraevede administrationsgebyr.
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Kapitel 9
Ikrafttreeden
§ 24. Bekendtgerelsen traeder i kraft den 1. januar 2017.

Stk. 2. Bekendtgerelse nr. 1598 af 14. december 2015 om beskikkelse af bygningssagkyndige og
udarbejdelse af tilstandsrapporter som led 1 huseftersynsordningen ophaeves.
Erhvervsstyrelsen, den 30. november 2016

VicTtor Ki&ER

/ Line Wenzel Nygard
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) Bekendtgerelsen gennemforer dele af Europa-Parlamentets og Rédets direktiv 2005/36/EF af 7. september 2005 om anerkendelse af erhvervsmessige
kvalifikationer, EU-Tidende 2005, nr. L 255, side 22, som senest andret ved Europa-Parlamentets og Radets direktiv 2013/55/EU af 20. november
2013 om @ndring af direktiv 2005/36/EF om anerkendelse af erhvervsmassige kvalifikationer og forordning (EU) nr. 1024/2012 om det administrative
samarbejde ved hjelp af informationssystemet for det indre marked ("IMI-forordningen”), EU-tidende 2013, nr. L 354, side 132, og dele af Europa-Parla-
mentets og Rédets direktiv nr. 2006/123/EF af 12. december 2006 om tjenesteydelser i det indre marked, EU-Tidende 2006, nr. L 376, side 36.
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