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1. Om byggetekniske rapporter 
 

Formålet med en bygningsgennemgang og den dertilhørende byggetekniske rapport er generelt at gen-
nemgå de enkelte bygninger og udarbejde en tilstandsbeskrivelse, der overordnet beskriver og vurderer 
synlige fejl og mangler i forhold til et normalt vedligeholdt hus med samme alder og konstruktion. 

Da gennemgangen kun er visuel, kan der være fejl og mangler i skjulte og lukkede konstruktioner, der ikke 
vil fremgå af rapporten. Den bygningssagkyndige kan under tiden anvende enkle tekniske hjælpemidler ved 
gennemgangen, men vil ikke foretage destruktive indgreb i bygningerne uden aftale med sælger. Derfor 
kan nogle skader være skjulte for den bygningssagkyndige og vil i de tilfælde ikke fremgå af rapporten. 

Ansvar 

Ansvaret for opgavens udførelse begrænser sig til registrering af ejendommens bygninger i forhold til an-
vendelse, alder, areal, m.m. og afdækning af synlige skader, som kan nedsætte bygningens funktion eller 
værdi nævneværdigt – herunder brud, lækage, revnedannelse eller ødelæggelser. 

I alle tilfælde kan den bygningssagkyndige ikke gøres ansvarlig for skjulte skader, der ikke var mulige at kon-
statere efter besigtigelsesreglerne. 

Samtidig gør vi opmærksom på, at den byggetekniske rapport ikke er omfattet af huseftersynsordningen og 
hverken må eller kan forveksles med en tilstandsrapport. 

Indhold 

Følgende er ikke omfattet af bygningsgennemgangen: 

• VVS-installationernes funktion. 
• Gennemgang af de elektriske installationer. 
• Sædvanligt slid og normal vedligeholdelsesstand. 
• Småting, som ikke påvirker bygningens brug. 
• Bygningens placering på grunden. 
• Bygningens planløsning. 
• Bygningens indretning. 
• Løsøre, f.eks. hårde hvidevarer. 
• Udendørs svømmebassiner og pumpeanlæg. 
• Markiser og baldakiner. 
• Installationer uden for bygningerne. 
• Bygningens æstetik og arkitektur. 
• Bygningens lovlighed (bortset fra åbenlyse overtrædelser af bygningslovgivningen). 
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Særskilt gennemgang af de elektriske installationer 

Den byggetekniske rapport omfatter ikke gennemgang af ejendommens elinstallationer. Dette skal bestilles 
særskilt. 

10-årigt mangelansvar 

En byggeteknisk rapport fritager ikke sælger for sit 10-årige mangelansvar. 

Rådgivning 

En byggeteknisk rapport omfatter ingen form for rådgivning vedr. udbedring, renovering eller andre æn-
dringer. Dette kan dog evt. aftales særskilt. 

1.1. Definition af opgave 
Omfanget af bygningsgennemgangen og den dertilhørende byggetekniske rapport er til enhver tid afgræn-
set af de begrænsninger, der gør sig gældende i forhold til ansvaret for udførelsen af den byggetekniske 
rapport. 

Den byggetekniske rapport bruges typisk af sælger i forbindelse med en hushandel, og hvor det ikke er mu-
ligt at udarbejde en tilstandsrapport, da ejendommen ikke er omfattet af huseftersynsordningen. 

Denne byggetekniske rapport er udfærdiget med baggrund i bestilling fra Berit Enevoldsen den 19-06-2025 

Bestillingen omfatter visuel gennemgang af bygningerne 111,  112 og 113 indvendig og udvendig. 
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1.2. Karakterskala 
I denne byggetekniske rapport anvendes en karakterskala, som svarer til rapporter udarbejdet i henhold til 
lov om forbrugerbeskyttelse. 

SÅDAN FUNGERER VURDERINGSSYSTEMET 

Hver konstateret skade under gennemgangen får en vurdering, der viser, hvor alvorlig skaden er. Skadens 
alvor vurderes ud fra, hvor store konsekvenser den kan have for bygningsdelen og hvor akut det er at få 
den udbedret. I tilstandsrapporten kan du læse om følgende typer af skader. 

 

Kort sigt er, når den bygningssagkyndige ud fra sin indsigt og erfaring skønner, at skaden udvikler sig  
Negativt indenfor en periode på op til ca. 2 år. Det kan være meget individuelt, hvordan en skade udvikler 
sig. Det kan være væsentligt hurtigere end 2 år. Det er også muligt, at den negative udvikling allerede er 
begyndt. 
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1.3. Almindelige bestemmelser for teknisk rådgivning og bistand 
I forbindelse med udførelsen af den byggetekniske gennemgang og den dertilhørende byggetekniske rap-
port henviser vi til Almindelige Bestemmelser for teknisk Rådgivning og bistand (ABR), som regulerer forhol-
det mellem rådgiver og klient og dermed fastlægger de gældende principper, der danner grundlag for afta-
leforholdet ved en given opgave. 

Specifikt henviser vi til afsnit i ABR 18 vedrørende ansvar for fejl og forsømmelser (tilgængeligt på 
www.retsinformation.dk). 
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2. Besigtigelse 
Ejendom  Kunde/bestiller  
Borumvej 65  Boet e. Erik Toft Christensen v/adv. 

Laila Østergaard 
 

8381 Tilst    
    
  Tlf.: 20240923  
  Mail: laila@dj-advokatfirma.dk  

 

Bygning 
Anven-
delse Opført år 

Etager uden 
kælder og 
tag 

Bebygget areal [m2] Areal [m2] 
Udnyttet tag-
etage [m2] Total Kælder Bolig Erhverv 

113 Beboelse 2005 1 150 0 150 0 0 
112 Værksted 2009 1 49 0 0 49 0 
111 Brænde-

skur 
2009 1 13 0 0 0 0 

Ovenstående arealer fremgår af BBR. Beboelsen er dog målt op til 156 kvm. 

Besigtigelsesdato 

27-06-2025 

Besigtigelsen omfatter 

Visuel gennemgang af bygninger 111, 112 og 113 udvendig og indvendig.                                                           
For retningsangivelse er den buede facade mod syd. 

Følgende materiale forelå 

BBR-Meddelelse af d. 19-06-2025. Godkendte plan-, snit- og facadetegninger af 13. august 2002.  

Bemærkninger til:  

Tilgængelighed: Alle rum var tilgængelige 
Forbehold: Tag på bygning 113, boligen, er besigtiget fra terræn pga. højden. 
Undtagne bygnin-
ger/rum: 

Ingen  

BBR meddelelse af: 19-06-2025 
  
Øvrige oplysninger: Ingen. 
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3. Specifikke kommentarer til bygningerne 
 

Bygning:  Karakter Beskrivelse 
 

 

Beboelse (bygn. 113)  Udvendig 

 

Bemærkninger 

 

 

Revne i facadepuds over hoveddør mod 
øst. 
 
Note: 
Denne type revner er almindelige i en ler-
pudset facade. Revnerne er som oftest 
svindrevner. 
Revnerne vil forekomme ind imellem og 
kræver løbende vedligeholdelse. 

 

 

Revner under vinduer mod øst og nord. 
 
Note: 
Denne type revner er almindelige i en ler-
pudset facade. Revnerne er som oftest 
svindrevner. 
Revnerne vil forekomme ind imellem og 
kræver løbende vedligeholdelse. 
Revner som disse bør repareres straks for 
at de ikke udvikler sig. 
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Der forekommer mindre område med løst 
og afskallet puds i SV hjørne. 
 
Note: 
Typisk eksempel på en svindrevne der 
ikke er straksrepareret hvorfor den har 
suget fugt hvorved yderste pudslag slår 
fra og afskaller. 
Skade som denne bør repareres straks for 
at den ikke udvikler sig. 

 

 
 

Der forekommer nedbrydning i enkelte 
vinduer, f.eks. de to oplukkelige vinduer 
mod syd ud for hemsen.  
 
Note: 
Risiko for yderligere nedbrydning. 

 

 

Der er nedbrydning i terrassedør mod syd. 
 
Note: 
Risiko for yderligere nedbrydning. 
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Det ene glas er revnet i energirude i bade-
værelsesvindue mod nord. 
 
Note: 
Ruden har mistet en stor del af isolerings-
evnen. 
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Beboelse (bygn. 113)  Indvendig Bemærkninger 

 

 

Der forekommer mindre revner,  afskal-
ning og udfalden fuge i den opmurede 
køkkenø.  

 

 

Der er gammel fugtskjold på loft omkring 
skorstenen. 
 
Note: 
Det skønnes at stamme fra tidligere utæt-
hed i den forrige tagbelægning. 
Det er oplyst at tagbelægningen blev skif-
tet i 2015. 

 

 

Der mangler gelænder på den ene side af 
trappen til hemsen. 
 
Note: 
Risiko for personskade ved evt. fald. 
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Der forekommer større og mindre revner i 
hjørner og i overgang væg/loft i stort set 
alle rum. 
 
Note: 
Revner opstår som følge af opvarm-
ning/udtørring og at lerpuds og halm ar-
bejde og optager fugt forskelligt. 
Revnerne vil opstå igen efter evt. repara-
tion. 

 

 

Eksempel på indvendige revner. 

 

 

Eksempel på indvendige revner. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



   Arkitektfirma Niels Møller ApS 
 

 

Side 13 af 16 
 

 

 

Der forekommer svindrevner i vindueslys-
ninger flere steder. 

 

 

Der mangler færdiggørelse af gulv ved ter-
rassedør i værelse. 

 

 

Vandsrørssamling og -bøjning er rusttæret 
ved teknikinstallationen i værelse. 
 
Note: 
Risiko for gennemtæring og dermed risiko 
for følgeskade på andre bygningsdele. 
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Værksted (bygn. 112) Udvendig 

 

Bemærkninger 

 

 

Ca. ½ kvm. facadebeklædning mangler i 
sydlige gavl. 
 
Note: 
Risiko for vandindtrængning til bagvedlig-
gende konstruktioner med skader til 
følge. 

 

 

Værkstedsdør hænger (rammer terræn 
når den åbnes/lukkes). Desuden mangler 
der dørgreb. 
 
Note: 
P.t. holdes døren lukket af træstolpe. 
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Værksted (bygn. 112) Indvendig Bemærkninger 

 Ingen bemærkninger 

 
 
 
 

 

Brændeskur (bygn. 111) Udvendig 

 

 

 

 

Der er stedvis nedbrydning i vindskede 
mod syd. 
 
Note: 
Risiko for yderligere nedbrydning. 

 
 
 
 
 

 

Brændeskur (bygn. 111) Indvendig  

 Ingen bemærkninger. 
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4. Kontaktinformation 
Arkitektfirma Niels Møller ApS 
Strandgårdsvej 8 
8410 Rønde 
 
Tlf.: 21609017 
Tlf.: 61201240 
Mail: niels@nielsmoller.dk 
 

Arkitektfirma Niels Møller ApS står naturligvis til rådighed, hvis der er behov for uddybning af den udførte 
bygningsgennemgang. 

 


