
 

 
 

AGENDA FOR TEXAS REAL ESTATE INSPECTOR COMMITTEE 
STANDARDS OF PRACTICE SUBCOMMITTEE 

Monday, July 13, 2020, at 9:00 a.m. via Microsoft Teams teleconference 
+1 512-372-4166   United States, Austin (Toll) 

Conference ID: 443 918 585# 
 
 

To participate by providing public comment during the meeting, contact general.counsel@trec.texas.gov 
by 8:00 a.m. Monday, July 13, 2020, along with the agenda item number you wish to speak on. 

In accordance with normal Commission practice, any meeting materials will be available on the TREC 
website before the meeting at the following URL: https://www.trec.texas.gov/apps/meetings/  

 
1.   Call to order 

 
2. Comments from the public on non-agenda item. 
 
3. Discussion and possible action regarding changes to 22 TAC 535.229 Standards of Practice: 

Minimum Inspection Requirements for Electrical Systems recommended at the June 8, 2020, SOP 
Subcommittee meeting.   
 

4. Discussion and possible action regarding changes to 22 TAC 535.230 Standards of Practice: 
Minimum Inspection Requirements for Heating, Ventilation, and Air Conditioning Systems.   

 
5. Discussion and possible action regarding changes to 22 TAC 535.231 Standards of Practice: 

Minimum Inspection Requirements for Plumbing Systems.   
 

6. Future agenda items 
 

7. Scheduling of future meetings 
 

8. Adjourn 
 
 
 
Pursuant to the Americans with Disabilities Act, any requests for reasonable accommodation needed by 
persons wishing to attend this meeting should call Amber Hinton at 512-936-3000. 
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535.229. Standards of Practice: Minimum Inspection Requirements for Electrical Systems 

(a) Service entrance and panels.
(1) The inspector shall report as Deficient:
(A) a drop, weatherhead or mast that is not securely fastened to the building; 
(B) the absence of or deficiencies in the grounding electrode system; 
(C) missing or damaged dead fronts or covers plates;
(D) conductors not protected from the edges of electrical cabinets, gutters, or cutout boxes;
(E) electrical cabinets and panel boards not appropriate for their location; such as a clothes

closet, bathrooms or where they are exposed to physical damage; 
(F) electrical cabinets and panel boards that are not accessible or do not have a minimum of

36‐inches of clearance in front of them; 
(G) deficiencies in: 
(i) electrical cabinets, gutters, cutout boxes, and panel boards; 
(ii) the insulation of the service entrance conductors, drip loop, separation of conductors at

weatherheads, and clearances; 
(iii) the compatibility of overcurrent devices and conductors; 
(iv) the overcurrent device and circuit for labeled and listed 240 volt appliances;
(v) bonding and grounding; 
(vi) conductors;
(vii) the operation of installed ground‐fault or arc‐fault circuit interrupter devices; and
(H) the absence of: 
(i) trip ties on 240 volt overcurrent devices or multi‐wire branch circuit;
(ii) appropriate connections;
(iii) anti‐oxidants on aluminum conductor terminations;
(iv) a main disconnecting means. 

(2) The inspector is not required to:
(A) determine present or future sufficiency of service capacity amperage, voltage, or the

capacity of the electrical system; 
(B) test arc‐fault circuit interrupter devices when the property is occupied or damage to

personal property may result, in the inspector's reasonable judgment; 
(C) conduct voltage drop calculations; 
(D) determine the accuracy of overcurrent device labeling;
(E) remove covers where hazardous as judged by the inspector;
(F) verify the effectiveness of overcurrent devices; or
(G) operate overcurrent devices.

(b) Branch circuits, connected devices, and fixtures.
(1) The inspector shall:
(A) manually test the installed and accessible smoke and carbon monoxide alarms; 
(B) report the type of branch circuit conductors;
  (C) report as Deficient: 
(i) the absence of ground‐fault circuit interrupter protection in all:
(I) bathroom receptacles; 
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        (II) garage receptacles; 
        (III) outdoor receptacles; 
        (IV) crawl space receptacles; 
        (V) unfinished basement receptacles; 
        (VI) kitchen countertop receptacles; and 
        (VII) receptacles that are located within six feet of the outside edge of a sink; 
      (ii) the failure of operation of ground‐fault circuit interrupter protection devices; 
      (iii) missing or damaged receptacle, switch or junction box covers; 
      (iv) the absence of: 
        (I) equipment disconnects; 
        (II) appropriate connections, such as copper/aluminum approved devices, if branch circuit 
aluminum conductors are discovered in the main or sub‐panel based on a random sampling of 
accessible receptacles and switches; 
      (v) deficiencies in: 
        (I) receptacles; 
        (II) switches; 
        (III) bonding or grounding; 
        (IV) wiring, wiring terminations, junction boxes, devices, and fixtures, including improper 
location; 
        (V) doorbell and chime components; 
        (VI) smoke and carbon monoxide alarms; 
      (vi) improper use of extension cords; 
      (vii) deficiencies in or absences of conduit, where applicable; and 
      (vii) the absence of smoke alarms: 
        (I) in each sleeping room; 
        (II) outside each separate sleeping area in the immediate vicinity of the sleeping rooms; 
and 
        (III) in the living space of each story of the dwelling. 
  (2) The inspector is not required to: 
    (A) inspect low voltage wiring; 
    (B) disassemble mechanical appliances; 
    (C) verify the effectiveness of smoke alarms; 
    (D) verify interconnectivity of smoke alarms; 
    (E) activate smoke or carbon monoxide alarms that are or may be monitored or require the 
use of codes; 
    (F) verify that smoke alarms are suitable for the hearing‐impaired; or  
    (G) remove the covers of junction, fixture, receptacle or switch boxes unless specifically 
required by these standards. 
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535.230. Standards of Practice: Minimum Inspection Requirements for Heating, Ventilation, and Air 

Conditioning Systems 

(a) Heating equipment.
(1) General requirements.
(A) The inspector shall report:
(i) the type of heating systems; and
(ii) the energy sources; and
(B) report as Deficient:
(i) inoperative units;
(ii) deficiencies in the thermostats;
(iii) inappropriate location;
(iv) the lack of protection from physical damage;
(v) burners, burner ignition devices or heating elements, switches, and thermostats that are

not a minimum of 18 inches above the lowest garage floor elevation, unless the unit is listed for 
garage floor installation; 

(vi) the absence of an opening that would allow access to equipment for inspection, service,
repair or replacement without removing permanent construction or building finish; 

(vii) when applicable; a floored passageway and service platform that would allow access for
equipment inspection, service, repair or replacement; and  

(viii) deficiencies in mounting and performance of window and wall units;
(2) Requirements for electric units. The inspector shall report deficiencies in:
(A) performance of heat pumps;
(B) performance of heating elements; and
(C) condition of conductors; and
(3) Requirements for gas units. The inspector shall report as Deficient:
(A) gas leaks;
(B) flame impingement, uplifting flame, improper flame color, or excessive scale buildup;
(C) the absence of a gas shut‐off valve within six feet of the appliance;
(D) the absence of a gas appliance connector or one that exceeds six feet in length;
(E) gas appliance connectors that are concealed within or extended through walls, floors,

partitions, ceilings or appliance housings; and 
(F) deficiencies in:
(i) combustion, and dilution air;
(ii) gas shut‐off valves;
(iii) access to a gas shutoff valves that prohibits full operation;
(iv) gas appliance connector materials; and
(v) the vent pipe, draft hood, draft, proximity to combustibles, and vent termination point

and clearances; and 
(b) Cooling equipment
(1) Requirements for cooling units other than evaporative coolers.
(A) the inspector shall report the type of systems;
(B) the inspector shall report as Deficient:
(i) inoperative units;
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      (ii) inadequate cooling as demonstrated by its performance;  
      (iii) the absence of an opening that would allow access to equipment for inspection, service, 
repair or replacement without removing permanent construction or building finish; 
      (iv) when applicable; a floored passageway and service platform that would allow access for 
equipment inspection, service, repair or replacement; 
      (v) noticeable vibration of blowers or fans; 
      (vi) water in the auxiliary/secondary drain pan; 
      (vii) a primary drain pipe that discharges in a sewer vent; 
      (viii) missing or deficient refrigerant pipe insulation; 
      (ix) dirty coils, where accessible; 
      (x) condensing units lacking adequate clearances or air circulation or that has deficiencies in 
the fins, location, levelness, or elevation above grade surfaces; 
      (xi) deficiencies in: 
        (I) the condensate drain and auxiliary/secondary pan and drain system; 
        (II) mounting and performance of window or wall units; and 
        (III) thermostats. 
  (2) Requirements for evaporative coolers.  
    (A) The inspector shall report: 
      (i) type of systems; 
      (ii) the type of water supply line; 
    (B) The inspector shall report as Deficient: 
      (i) inoperative units; 
      (ii) inadequate access and clearances; 
      (iii) deficiencies in performance or mounting; 
      (iv) missing or damaged components; 
      (v) the presence of active water leaks; and 
      (vi) the absence of backflow prevention.  
(c) Duct systems, chases, and vents.  
  (1) The inspector shall report as Deficient: 
    (A) damaged duct systems or improper material; 
    (B) damaged or missing duct insulation; 
    (C) the absence of air flow at accessible supply registers;  
    (D) the presence of gas piping and sewer vents concealed in ducts, plenums and chases; 
    (E) ducts or plenums in contact with earth; and 
  (2) The inspector shall report as Deficient deficiencies in: 
    (A) filters; 
    (B) grills or registers; and 
    (C) the location of return air openings. 
(d) For heating, ventilation, and air conditioning systems inspected under this section, the 
inspector is not required to perform the following actions: 
  (1) program digital thermostats or controls; 
  (2) inspect: 
    (A) for pressure of the system refrigerant, type of refrigerant, or refrigerant leaks; 
    (B) winterized or decommissioned equipment; or 

AGENDA ITEM 4

5 of 9



    (C) duct fans, humidifiers, dehumidifiers, air purifiers, motorized dampers, electronic air 
filters, multi‐stage controllers, sequencers, heat reclaimers, wood burning stoves, boilers, oil‐
fired units, supplemental heating appliances, de‐icing provisions, or reversing valves; 
  (3) operate: 
    (A) setback features on thermostats or controls; 
    (B) cooling equipment when the outdoor temperature is less than 60 degrees Fahrenheit; 
    (C) radiant heaters, steam heat systems, or unvented gas‐fired heating appliances; or 
    (D) heat pumps, in the heat pump mode, when the outdoor temperature is above 70 
degrees; 
  (4) verify: 
    (A) compatibility of components; 
    (B) tonnage match of indoor coils and outside coils or condensing units; 
    (C) the accuracy of thermostats; or 
    (D) the integrity of the heat exchanger; or 
  (5) determine: 
    (A) sizing, efficiency, or adequacy of the system; 
    (B) balanced air flow of the conditioned air to the various parts of the building; or 
    (C) types of materials contained in insulation. 
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535.231. Standards of Practice: Minimum Inspection Requirements for Plumbing Systems 

(a) Plumbing systems.
(1) The inspector shall:
(A) report:
(i) location of water meter;
(ii) location of homeowners main water supply shutoff valve; and
(iii) static water pressure;
(B) report as Deficient:
(i) the presence of active leaks;
(ii) the lack of a pressure reducing valve when the water pressure exceeds 80 PSI;
(iii) the lack of an expansion tank at the water heater(s) when a pressure reducing valve is in

place at the water supply line/system;  
(iv) the absence of:
(I) fixture shut‐off valves;
(II) dielectric unions, when applicable;
(III) back‐flow devices, anti‐siphon devices, or air gaps at the flow end of fixtures; and
(v) deficiencies in:
(I) water supply pipes and waste pipes;
(II) the installation and termination of the vent system;
(III) the performance of fixtures and faucets not connected to an appliance;
(IV) water supply, as determined by viewing functional flow in two fixtures operated

simultaneously;  
(V) fixture drain performance;
(VI) orientation of hot and cold faucets;
(VII) installed mechanical drain stops;
(VIII) commodes, fixtures, showers, tubs, and enclosures; and
(IX) the condition of the gas distribution system.

(2) The inspector is not required to:
(A) operate any main, branch, or shut‐off valves;
(B) operate or inspect sump pumps or waste ejector pumps;
(C) verify the performance of:
(i) the bathtub overflow;
(ii) clothes washing machine drains or hose bibbs; or
(iii) floor drains;
(D) inspect:
(i) any system that has been winterized, shut down or otherwise secured;
(ii) circulating pumps, free‐standing appliances, solar water heating systems, water‐

conditioning equipment, filter systems, water mains, private water supply systems, water wells, 
pressure tanks, sprinkler systems, swimming pools, or fire sprinkler systems;  

(iii) inaccessible gas supply system components for leaks;
(iv) for sewer clean‐outs; or
(v) for the presence or performance of private sewage disposal systems; or
(E) determine:

AGENDA ITEM 5

7 of 9



      (i) quality, potability, or volume of the water supply; or  
      (ii) effectiveness of backflow or anti‐siphon devices.  
(b) Water heaters.  
  (1) General Requirements.  
    (A) The inspector shall:  
      (i) report:  
        (I) the energy source;  
        (II) the capacity of the units;  
      (ii) report as Deficient:  
        (I) inoperative units;  
        (II) leaking or corroded fittings or tanks;  
        (III) damaged or missing components;  
        (IV) the absence of a cold water shut‐off valve;  
        (V) if applicable, the absence of a pan or a pan drain system that does not terminate over a 
waste receptor or to the exterior of the building above the ground surface;  
        (VI) inappropriate locations;  
        (VII) the lack of protection from physical damage;  
        (VIII) burners, burner ignition devices or heating elements, switches, or thermostats that 
are not a minimum of 18 inches above the lowest garage floor elevation, unless the unit is listed 
for garage floor installation;  
        (IX) the absence of an opening that would allow access to equipment for inspection, 
service, repair or replacement without removing permanent construction or building finish;  
        (X) when applicable; a floored passageway and service platform that would allow access for 
equipment inspection, service, repair or replacement;  
        (XI) the absence of or deficiencies in the temperature and pressure relief valve and 
discharge piping;  
        (XII) a temperature and pressure relief valve that failed to operate, when tested manually;  
    (B) The inspector is not required to:  
      (i) verify the effectiveness of the temperature and pressure relief valve, discharge piping, or 
pan drain pipes;  
      (ii) operate the temperature and pressure relief valve if the operation of the valve may, in 
the inspector's reasonable judgment, cause damage to persons or property; or  
      (iii) determine the efficiency or adequacy of the unit. 
  (2) Requirements for electric units. The inspector shall report as Deficient deficiencies in:  
    (A) performance of heating elements; and  
    (B) condition of conductors; and  
  (3) Requirements for gas units. The inspector shall report as Deficient:  
    (A) gas leaks;  
    (B) flame impingement, uplifting flame, improper flame color, or excessive scale build‐up;  
    (C) the absence of a gas shut‐off valve within six feet of the appliance;  
    (D) the absence of a gas appliance connector or one that exceeds six feet in length;  
    (E) gas appliance connectors that are concealed within or extended through walls, floors, 
partitions, ceilings or appliance housings;  
    (F) deficiencies in:  
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      (i) combustion and dilution air;  
      (ii) gas shut‐off valves;  
      (iii) access to a gas shutoff valves that prohibit full operation;  
      (iv) gas appliance connector materials; and  
      (v) vent pipe, draft hood, draft, proximity to combustibles, and vent termination point and 
clearances.  
(c) Hydro‐massage therapy equipment.  
  (1) The inspector shall report as Deficient:  
    (A) inoperative units; 
    (B) the presence of active leaks;  
    (C) deficiencies in components and performance;  
    (D) missing and damaged components;  
    (E) the absence of an opening that would allow access to equipment for inspection, service, 
repair or replacement without removing permanent construction or building finish; and  
    (F) the absence or failure of operation of ground‐fault circuit interrupter protection devices; 
and  
  (2) The inspector is not required to determine the adequacy of self‐draining features of 
circulation systems. 

AGENDA ITEM 5

9 of 9


	20200713.TREICSOPagenda
	AGENDA FOR TEXAS REAL ESTATE INSPECTOR COMMITTEE
	STANDARDS OF PRACTICE SUBCOMMITTEE
	Monday, July 13, 2020, at 9:00 a.m. via Microsoft Teams teleconference
	Pursuant to the Americans with Disabilities Act, any requests for reasonable accommodation needed by persons wishing to attend this meeting should call Amber Hinton at 512-936-3000.

	Agenda Item 3 (Review 535.229)
	Agenda Item 4 (535.230)
	Agenda Item 5 (535.231)



