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NAR EN BYGGESKADE KONSTATERES

Det er langt fra alle skader i et byggeri, som daekkes af Byggeskadefonden.
Bygningsejeren bgr derfor undersgge dekningsreglerne grundigt inden eventuel

anmeldelse af byggeskade.

HVAD DZAKKES AF FONDEN?

Fgr anmeldelsesskemaet udfyldes og indsendes til fonden ma bygningsejeren overveje,
om der er tale om en byggeskade. Der kan ga nogen tid, fgr fonden kan treeffe afggrelse.
Hvis det ender med en afvisning af deekning, har alle parter brugt ungdigt arbejde pa
anmeldelsen.

Kun byggeskader kan daekkes af fonden. Ved byggeskade forstas brud, leekage, deforme-
ring, sdelaeggelse eller svaekkelse i bygningen. Byggeskaden skal have drsag i forhold ved
opfgrelsen af byggeriet. Er der tale om en tilbygning eller en ombygning, skal byggeskaden
have drsag i forhold ved udfgrelsen af disse byggearbejder. Svigt og byggeskader i bygnings-
dele, som i fondens brev om resultatet af eftersyn er placeret i gruppe 4 eller 5, vil normalt
blive daekket af fonden. Uvaesentlige forhold er ikke omfattet af fondens daekning.

Andre fysiske forhold (funktionelle forhold) end brud, laekage o.s.v. kan i serlige tilfeelde
anses som byggeskade. Det kraever, at disse funktionsforhold pa afggrende made ned-
saetter bygningens brugbarhed. F.eks. hvis et varmeanlaeg ggr boligen ubeboelig.

Selv om der aktuelt hverken er tale om fysiske eller funktionelle byggeskader, kan fonden
anse et forhold som en byggeskade, hvis fondens erfaringer siger, at det uden afhjaelp-
ning vil udvikle sig til en byggeskade. | vurderingen af sddanne forhold indgar ogsa over-
vejelser om bygningsdeles sikkerhed og om risiko for personers sikkerhed og sundhed.

Forhold, som er omtvistede ved afleveringen, er ikke omfattet af byggeskadebegrebet. S&-
danne forhold er oprindelige mangler eller fejl og skal afklares som en del af byggesagen.

B EKSEMPLER PA FORHOLD, SOM IKKE DAKKES AF FONDEN
e Manglende brandsikring
¢ Manglende isolering mod kulde eller varme,
safremt der ikke er tale om skadelig kondens
e Manglende lydisolering
e Manglende kvalitetssikringsdokumentation
e Skade pa friarealer - herunder veje og stier
¢ Skade pd bygninger med et bebygget areal p& mindre end 10 m?
e Skade pa bygninger uden fundament til frostfri dybde
¢ Nedbrudte elastiske fuger med kort levetid (sliddel
¢ |kke skadelige revner i murvaerk og inderveegge
e |kke skadelige revner i sokkelpuds
e Afskalninger af tyndpuds
e Knirkende gulve
e Bygningsdele med opbrugt levetid




Nogle skader kraaver umiddelbar indgriben fra bygningsejeren. Der kan vare risiko
for personsikkerheden eller der kan vare behov for straks at begranse en forvaerring

af skadens omfang.

Byggeskader i forsggsbyggeri er omfattet af fondens daekning. Det gaelder selv om
forsgget er slaet fejl. Men dakning forudsaetter, at forsgget er planlagt, gennemfart,
registreret og rapporteret forsvarligt i overensstemmelse med galdende praksis.

0G HVAD AFVISES?

| reglerne om skadedakning er en raeekke forhold undtaget. Det geelder f.eks. skader,
der skyldes manglende vedligehold, opbrugt levetid eller andre forhold i driften af byg-
ningen. Desuden er almindelige mangler ikke byggeskader.

Yderligere kan naevnes, at hvis et forhold anerkendes som en byggeskade, daekkes drift-
stab, andet indirekte tab og fglgeskader ikke. Det samme geelder astetiske forhold. Fgl-
geskader i form af vandskade pa tapet eller p& indvendig maling deekkes derfor ikke.

UOPSATTELIG AFHJALPNING

Fonden daekker ikke udgifter til arbejder, der er igangsat, fgr fonden har anerkendt byg-
geskaden. Bygningsejeren skal dog udfgre ngdvendige, midlertidige afhjaelpende foran-

staltninger straks, hvis personsikkerheden er alvorligt truet. Hvis svigt eller byggeskade
er placeret i gruppe 5 ved eftersyn vil ejeren blive kontaktet af fondens medarbejdere om
afhjeaelpningen.

Fonden daekker de ngdvendige udgifter til midlertidig afhjaelpning - f.eks. afstivning og
afskeermning - selvom foranstaltningerne udfgres, for skaden er anmeldt til fonden.
Det forudseetter, at forholdet igvrigt er deekningsberettiget, og at det sker umiddelbart
inden skaden anmeldes eller afggres. Byggeskaden anmeldes snarest muligt til fonden.
Kontakt fonden, hvis der er tvivl om et forhold er uopsaetteligt.

BYGNINGSEJERS PLIGT TIL AT BEGRANSE TAB

En bygningsejer, der opdager en byggeskade, skal sgge skadens udbredelse og falger
begraenset eller afveerget. Denne pligt kaldes en tabsbegraensningspligt. Den gaelder
bade i forhold til beboerne, forbipasserende, fonden og eventuelle ansvarlige for skaden.

Ejeren ma derfor foretage fysiske foranstaltninger som midlertidig afstivning, afsperring,
afdaekning med presenninger og opsaetning af skilte. Dernaest ma ejeren - afhaengig af
skadetype - ivaerksatte administrative tiltag (papirarbejde] for at f& skaden udbedret.

En ejer kan helt eller delvist miste retten til erstatning m.v. hos de ansvarlige, hvis ejeren
ikke handler hensigtsmaessigt og begraenser tabet. Hvis der i gvrigt er tale om en daek-
ningsberettiget skade, som senere anmeldes til fonden, kan fonden bl.a. deekke udgifter
til uopseettelige afhjeelpningsforanstaltninger.




BN BYGNINGSEJERENS ANSVAR 0G HANDLEPLIGT

Bygningsejeren har en pligt til at reagere og handle, nar en byggeskade konstateres.

Der skal reklameres overfor eventuelle ansvarlige radgivere eller entreprengrer.

Uopseettelige foranstaltninger specielt af hensyn til personsikkerheden skal udfgres
straks og uden at afvente skadeanmeldelsen til fonden. Det er beskrevet foran pa side 3.
| andre tilfelde - og det er de fleste - skal ejeren fgrst sgge at fa en byggeskade udbed-
ret af radgiver, entreprengr, leverandgr eller for andelsboliger af szlger, fgr anmeldelse
til fonden. Er byggeriet opfgrt af en bygherre, som ikke er den senere driftsherre, skal
ejeren ogsa reklamere over for bygherren. Foreligger der garantier for entreprengrers
eller andre parters arbejde skal garantistiller have et brev om ejerens krav,

Ejeren skal snarest muligt preve at fa aftaler med modparten eller dennes forsikrings-
selskab. Det geaelder bade aftaler om udbedring, om levering, godtggrelse, afslag og
erstatning. Ejeren skal i den forbindelse sgrge for, at udbedring sker efter geeldende
regler og god byggeskik. Ejeren skal hurtigst muligt anmelde sagen til fonden, hvis der
ikke opnas aftale om udbedring.

HANDLEPLIGT

Ejeren har en handlepligt. Det betyder, at ejer har pligt til at iveerkszette og gennemfgre
ngdvendige aktiviteter. F.eks. at reklamere, besvare breve og deltage i forhandlinger.
Fonden forbeholder sig ret til at naegte deekning, hvis en ejer handler anderledes, end en
god og fornuftig ejer ville have gjort (egen skyld).

SAGKYNDIG BISTAND/SAGSANL/AEG

Ejeren kan selv antage en advokat eller en uafhaengig tekniker til at hjaelpe sig. Ejeren
ma selv afholde udgiften hertil i farste omgang. Ejeren kan dog f& daekket indtil 95% af
ngdvendige udgifter. Det forudsaetter, at byggeskaden og/eller udgifterne til sagkyndig
bistand anmeldes, og at der er tale om en byggeskade, der ville have vaeret deknings-
berettiget. Se naermere om omkostninger pa side 12.

Ejeren kan kun begaere udmeldelse af syn og sken eller anlaegge rets- eller voldgiftssag,
hvis forholdene er uden betydning for fonden. @nsker ejeren selv at kgre sag ved vold-
giftsnaevnet eller domstolene i tilfeelde, der kan ende med anmeldelse, skal fonden forud
godkende sagens anlaeg m.v. Fonden kan afvise at deekke, hvis ejeren har anlagt sag m.v.
uden fondens godkendelse.

BYGNINGSEJERS REKLAMATION

Bygningsejeren skal omgaende sende reklamation til alle teenkelige ansvarlige personer
og selskaber. Modparterne far dermed ogsa mulighed for at foretage videre reklamation
til underentreprengrer m.fl., som ejeren ikke er bekendt med. Ved en reklamation afbrydes
visse former for foreeldelse af byggeansvaret for de forhold, der reklameres over.

Det skal anfgres i reklamationsbrevet, at ejeren har konstateret en skade, og at ejeren
skgnner, at den pageeldende radgiver, underradgiver, entreprengr, underentreprengr,
leverandgr eller szelger kan veere ansvarlig. Skadens art skal neermere beskrives i brevet.
Modparten skal have en rimelig frist, f.eks. en maned, til at reagere. Reklamationen skal



af hensyn til sagens belysning vedlaegges relevant dokumentation. Ejeren skal falge op
pa ubesvarede eller afviste reklamationer. Ellers kan en efterfglgende sag tabes med
henvisning til passivitet.

ENTREPRENORGARANTI

Der skal sendes et brev til den, der har stillet garantien (typisk en bank eller Dansk
Kaution], hvori det meddeles, at der overfor entreprengren er rejst krav om at udbedre
de paviste mangler, og at garantien ikke kan nedskrives, far manglerne er afhjulpet af
entreprengren. Hvis entreprengren ikke udbedrer de paviste mangler, vil bygningsejeren
kunne kraeve garantien udbetalt til deekning af udbedringsomkostningerne.

] 5
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FORALDELSE 0G PASSIVITET

En almen bygningsejers krav overfor modparter foraldes senest 5 ar efter byggeriets
aflevering, men han kan miste sine krav fgr, f.eks. hvis han udviser passivitet overfor de
ansvarlige. Reglerne om foraeldelse og passivitet er komplicerede, og nedenfor har vi kun
beskrevet hovedreglerne for almene byggerier. Voldgiftsretten afger i sidste ende, om et

krav er mistet ved foraeldelse eller passivitet, hvis parterne ikke kan blive enige.

GENERELT OM FORZALDELSE

De ansvarlige kan nagte at deltage i udbedringen, nar foreeldelse er indtradt. | nogle
tilfeelde forestar de ansvarlige dog alligevel udbedringen eller leverer byggematerialer
uden beregning.

Der er to szt regler om foraeldelse af ansvar. Bemaerk, at foreeldelse efter de to regelsaet
lgber samtidig. Forzeldelse indtraeder, ndr foraeldelsestiden er gaet efter ét af de to regel-
saet.

LOV OM FORALDELSE - NYE REGLER PR. 1. JANUAR 2008

Ansvar foraeldes efter denne lov 3 ar efter det tidspunkt, hvor ejeren vidste eller burde
vide, at han har et krav mod den ansvarlige. Det vil sige fra det tidspunkt, hvor fejlen
eller manglen opdages - eller burde vaere opdaget. Ejeren bliver maske klar over fejlen
eller manglen, nar ejeren far fondens brev ved 1-ars eftersynet. | andre tilfelde kan tids-
punktet vaere kort efter byggeriets ibrugtagelse eller i forbindelse med 5-ars eftersynet.

Foraeldelse kan afbrydes ved anlaeg af sag ved domstol eller voldgiftsret, eller ved at
den ansvarlige erkender sit ansvar. Midlertidig afbrydelse af foreeldelse kan ske ved
udmeldelse af syn & sken og ved forligsforhandlinger. Reklamation afbryder ikke for-
xldelse efter disse regler.

BYGGEANSVAR - 5 AR

Sidelgbende med reglerne i lov om forzeldelse kan rédgivere, entreprengrer og leve-
randgrer i almene byggerier normalt kun ggres ansvarlige for fejl og mangleri 5 ar efter
byggeriet er afleveret. Det fremgar af AB/ABR-regelsattet, som skal anvendes for
aftaler om opfgrelse af almene byggerier. Foreeldelse af byggeansvar afbrydes ved rekla-
mation.

PASSIVITET

Uanset reglerne bade i lov om foraeldelse og om byggeansvaret kan ejeren miste sine
krav mod de ansvarlige, hvis han er passiv. Herved forstas, at han gennem nogen tid
har veeret klar over, at modparten kan vaere ansvarlig for fejl og mangler, uden at han
har gjort dette gaeldende over for modparten. Er problemerne papeget i fondens brev
om resultatet af 1-ars eftersynet, kan ejeren ikke vente med at reklamere til der har
vaeret 5-ars eftersyn. Allerede efter 1-1%2 r kan kravet vaeret mistet pa grund af passivitet
- og efter 3 &r er det som nzevnt ovenfor foreeldet. Fonden forbeholder sig at naegte
daekning, hvis ejeren er passiv.

Se mere om foreeldelse pd www.byggeskadefonden.dk, herunder om 10-arig foreeldelse
ved andelsboligforeninger, kgbt pa skede.



SADAN ANMELDES EN BYGGESKADE

Ved anmeldelse af en byggeskade skal bygningsejeren anvende fondens

standardskema og vedlagge relevante bilag.

GENERELT OM ANMELDELSE

Anmeldelse skal ske pa det skema, fonden har fremsendt til bygningsejer. Skemaets to
sider bedes udfyldt omhyggeligt og underskrevet af en tegningsberettiget pa ejerens
vegne. Kopi eller genpart af det udfyldte og underskrevne skema skal sendes til kommu-
nen. Bilag medsendes kun til fonden og ikke til kommunen.

Ejeren skal meddele alle relevante oplysninger til brug for fondens behandling af anmel-
delsen. Fonden har péa forhdnd forsynet skemaets hoved med oplysninger om byggeriet.
Ejeren bedes rette disse oplysninger, hvis de er forkerte. Ejeren skal iseer veere opmaerk-
som pa, om alle dele af et etapebyggeri er med, da fonden udsender et anmeldelsesskema
for hvert selvstaendigt byggeri (hvert tilsagn).

UDFYLDELSE AF SKEMA

Skemaets punkter bedes udfyldt kort og praecist. Sker anmeldelse pa baggrund af fondens
eftersyn, bedes anvendt de samme betegnelser, som er anfgrt i fondens brev eller i rap-
porten fra eftersynet. Er der behov for plads til yderligere beskrivelse, kan vedlaegges et
brev, en redeggrelse og lignende, med angivelse af bilagsnummer i skemaet.

Pa side 1i skemaet skal ejeren afgive en raekke oplysninger om skaden. Side 2 har form
af en checkliste, som udfyldes med ja/nej og med angivelse af bilag. De enkelte punkter
i listen har betydning, nar fonden skal vurdere om - og i hvilket omfang - det anmeldte
forhold er dekningsberettiget.

UDFYLDELSE AF SKEMA

Relevante bilag skal indsendes sammen med skemaet. Men det skal kun vaere de doku-
menter, der har med de anmeldte forhold at ggre. Det er ikke ngdvendigt at vedlaegge
kopi af rapporter fra eftersyn, da fonden har dem i forvejen.

| oversigten side 11 er vist eksempler pa relevant dokumentationsmateriale. @vrig doku-
mentation for kvalitetssikring bedes ikke fremsendt i fgrste omgang.




BN SADAN UDFYLDES ANMELDELSESSKEMAET

Pa skemaets 1. side beskriver bygningsejeren skadens karakter og omfang.

Punkt 1

Anmeldelsestidspunkt

Af hensyn til den videre sagsbehandling i fonden skal det angives, om anmeldelse sker i
forleengelse af fondens eftersyn. Byggeri med tilsagn efter 3. april 1997 er bade omfattet
af regler om et 1-ars eftersyn og et 5-ars eftersyn. Byggeri med tilsagn far 4. april 1997
er omfattet af regler om et 5-ars eftersyn. Der skal ikke sattes kryds, hvis anmeldelse
sker uden sammenhang med fondens rapport.

Anmeldelsesskemaet skal vaere kommet frem til fonden inden 20 ar fra byggeriets afle-
vering. For andelsboliger opfart vaesentligst i bygherrens eget regi geelder 20-ars fristen
fra byggeriets skaeringsdato - d.v.s. overgangen fra anlaeg til drift.

Der kan ikke foretages anmeldelse, fgr byggeriet er afleveret.

Punkt 2

Oplysning om skadetype

Her anfgres kort og praecist, hvilket eller hvilke forhold, der anmeldes. F.eks.: .Revner

i indervaegge af porebeton”. Upreecise formuleringer vil medfgre forsinket behandling

af anmeldelsen. F.eks. kan fonden ikke behandle anmeldelse af ,Se 5-ars rapport”.
Rapporterne indeholder typisk 0ogsd omtale af mange forhold, der ikke vil veere deeknings-
berettigede.

Punkt 3

Oplysning om skadeomfang

Her angives omfanget. F.eks.: .Revneri 4 boliger, op til 1 mm brede og 2 m lange”.

Hvis der er gdet nogen tid siden fondens eftersyn, er det vigtigt at udviklingen i omfanget
beskrives. Fotos af skaderne bedes medsendt.

Punkt 4

Oplysning om eventuelle fglgeskader

Her skal oplyses om fglgeskader pa andre bygningsdele eller eventuelt pa personer.
F.eks.: .Ingen fglgeskader pd andre bygningsdele”.

Punkt 5

Oplysning om hvordan og hvem, der opdagede skaden

Omstaendighederne ved skadens opdagelse beskrives. Det skal oplyses, hvem der opda-
gede skaden og i hvilken forbindelse. F.eks.: .Ved det arlige eftersyn af indvendige vaegge
i overensstemmelse med driftsplanen, s& ejendomsinspektgren revnerne”.

Punkt 6

Hvornar blev skaden opdaget

Datoen skal oplyses. Hvis der er tale om en langvarig erkendelse af, at en skade er til
stede, bedes oplyst bade datoen for den fgrste mistanke og datoen for den endelige er-
kendelse. Sidstnaevnte dato kan vaere den dag, man modtager en rapport fra et tekniker-
firma eller en eftersynsrapport fra fonden.



M PKT.1-6

Anmeldelse af byggeskade

Byzningseje:

Udfyldes af fonden

Skadesagsnr.

Anm. modt.

Afdeling

Tidl. skadesag|

Afl. dato

Boligantal

Bossid

Oplysninger
- N SwtX
Udfyldes af bygningsejer wt
1 | Sker anmeldelse pa baggrund af 1-4rs eftersynsrapporten?
Sker anmeldelse pa baggrund af 5-3rs eftersynsrapporten?
2| Oplysning om skadetype
Bitag mrk.
3| Oplysning om skadeomfang
Bilag mrk.
4 | Oplysning om eventuelle folgeskader
Bilag mrk.
5| Oplysning om hvardan og hve der opdagedc skaden
Bilag mrk.

6 |Hvorndr blev skaden opdaget, dato anfores

Ercm-n Anmel-3 - Byggeskadofonden, Studiestrade 50, 1554 Kobenbavn V




Pa skemaets 2. side giver bygningsejeren supplerende oplysninger

til fondens vurdering af, om skaden er dekningsberettiget.

Anmeldelsesskemaet vedlaegges relevante bilag.

Punkt 7

Er skaden omfattet af aftale om forsgg?

Er der tale om forsggsbyggeri, skal der vedlaegges dokumentation herfor. Byggetekniske
fejlslagne forsgg, der fgrer til byggeskade, er normalt omfattet af fondens deekning. Men
et forsgg skal pa forhand vaere aftalt, veldefineret og dets omfang begraenset. Forudseet-
ningen er altsd, at der i forbindelse med f.eks. aftaler og kontrakter foreligger en klar og
tydelig dokumentation om, hvad forsgget gar ud pa, hvem der er ansvarlig, hvem der del-
tager, hvem der betaler for forsgget, og hvordan forsggsresultater afrapporteres.

Punkt 8

Reaktion over for de ansvarlige

Der skal besvares en raekke spgrgsmal om reklamation til de firmaer m.v., der kan vaere
ansvarlige for byggeskaden. Fondens egentlige behandling af en anmeldelse sker ikke,
for reklamationsforholdene er oplyst tilstraekkeligt, med mindre der er tale om skader,
hvor udbedringen er uopsaettelig (personrisiko).

Punkt 9

Oplysninger om drift

Her besvares spgrgsmal om driftsplan og driftsjournal. Den oprindelige driftsplan er eller
burde veere udarbejdet af de tekniske radgivere eller den bygherre, der stod for byggeri-
ets opfgrelse. Driftsplanen kan vaere fgrt ajour, fordi vedligeholdelse m.v. i praksis har
vist, at den oprindelige driftsplan ikke modsvarede de faktuelle forhold, eller fordi fonden
har palagt ejeren gget vedligeholdelse. | en driftsjournal noteres (dokumenteres) den
faktisk afholdte drift systematisk.

Punkt 10

Dokumentation af det anmeldte forhold

Her gives bl.a. oplysninger om, hvordan byggeriet i sin tid var organiseret. Punktet er
opdelt i en reekke spgrgsmal, der besvares hver for sig.

Punkt 11

Sgges kun om dakning af udgifter til juridisk eller teknisk bistand?

Hvis der er foretaget udbedring af de ansvarlige, kan fonden daekke ejers udgifter til sag-
kyndig bistand. Det forudseetter, at resten af skemaet ogsa udfyldes. Der skal vedlaegges
dokumentation og specifikation for de afholdte udgifter.

Der bedes pafgrt en kontaktperson med telefonnummer pé skemaet.
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. PKT. 7-11 Udfyldes ved at svare ja eller nej og anfere bilagsnummer l Ja elier Nej

Bilag mrk.

Er skaden eller tegnet pa skade omfattet af aftale om forseg? r | ]

~

Er skaden omfattet af aftale om forseg?

3

Reaktion overfor de ansvarlige

Er der reklameret over for s@lger (andelsboligforening kebt pd skade)?

Er der reklameret over for entreprenorer?

Er der reklameret over for tekniske rddgivere?

Er der reklameret over for leverandarer?

Er der reklameret over for bygherrcradgiver?

Er der reklamerct over for bygherre (byghrren er en anden end bygningsejeren)?)

o

Oplysninger om drift

Erden Idte bygni lel beskrevet i dri ?

Er driftsplanen ajourfart med hensyn til den anmeldte bygningsdel?

Er den gne drift dok - f.eks. 1 driftsj 1?

10 | Dokumentation af det anmeldte forhold

Foreligger der oversigt over rddgiverc oy entreprengrer?

Foreligger der ridgiveraftaler?

Foreligger der entrcpreneraftaler?

igger der i af det 1dte forhold?

Foreligger der beskrivelscr af det anmeldte forhold?

Foreligger der erklering om risikobehaftede forhold?

Udgifter til juridisk eller teknisk bistand

Er udbedring sket, si der kun seges om daekning af udgifter

til juridisk eller teknisk bistand?

Kontaktperson:

Dato Bygningsejer

Sendes vedlagt relevant dokumentation til
di de 50, 1554 Kobent \'S

Kopi af skema sendes til kommunen til orientering.

Il RELEVANTE BILAG TIL SKADESANMELDELSE

¢ Tegninger og beskrivelse af bygningsdelen

e Billeder af de anmeldte forhold

¢ Kopi af de relevante dele af driftsplanen og driftsjournalen

¢ Kopi af brevveksling om skaden med ejerens eget forsikringsselskab

e Liste over samtlige medvirkende ved opfgrelsen (radgivere, entreprengrer,
leverandgrer og seelgere)

¢ Reklamationsbreve og anden dokumentation for ansvarsforfglgelse

e Entreprengrgarantier

* Kopi af skede (kun ved andelsboligforeninger kgbt pa skede)

* Kopi af overdragelsesaftale (hvor bygherre og driftsherre ikke er den samme)

e Erkleering om risikobehaftede forhold (hvor tilsagn om stgtte er givet
efter den 1. maj 2000)

¢ Oversigtstegninger med angivelse af eventuelle servicearealer og andre
bygningsarealer, der tilhgrer en anden ejer

e Vedtaegter for en eventuel ejerforening.
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FONDENS SAGSBEHANDLING

Fonden foretager bade en juridisk og en teknisk vurdering af en skadeanmeldelse
- som regel suppleret med besigtigelse af den anmeldte skade. Fondens skriftlige
afggrelse om eventuel skadedakning er ledsaget af anvisninger til bygningsejeren

om det videre arbejde med udbedring af skaden.

Fer fonden afggr, om en anmeldt skade er daekningsberettiget, foretager fonden normalt
fglgende sagsbehandling:

ER ANMELDELSEN TILSTRZAKKELIGT OPLYST?

Ejeren skal meddele alle ngdvendige oplysninger til fonden. Det geelder bade tekniske og
juridiske oplysninger. Fonden p&begynder ikke sagsbehandling, for anmeldelsen er fuldt
oplyst. Fonden kan derfor hurtigere afggre en skadeanmeldelse, hvis bygningsejeren fra
starten vedlaegger alle ngdvendige oplysninger, som fremgar af vejledningen om udfyl-
delse af anmeldelsesskemaet pé side 7-10.

BESIGTIGELSE

Det er som regel ngdvendigt at fonden foretager en besigtigelse, selvom ejeren har frem-
sendt alle oplysninger. Fonden betaler alle udgifterne til besigtigelsen, herunder ogsa
handveerkerudgifter m.v. til at abne bygningskonstruktioner, tage prever eller foretage
malinger. Det geelder ogsa udgifter til efterreparationer.

Ejeren skal give adgang til besigtigelsen, der i nogle tilfeelde udfgres af et teknikerfirma
pé fondens vegne.

TEKNISK VURDERING AF BADE ANERKENDELSER 0G AFVISNINGER

Fondens egne teknikere foretager efter besigtigelsen en samlet teknisk vurdering af
den anmeldte skade. Hvad er arsagen og omfanget, og hvad skal der til for at udbedre
skaden og forebygge nye skader? Fonden kan i medfer af skadebekendtggrelsen f.eks.
paleegge ejeren szrlige tiltag i den fremtidige drift for at undgd, at skaden genopstar.
Fonden bestraeber sig pa ogsé at foretage denne tekniske vurdering og vejledning til
bygningsejeren, selvom anmeldelsen afvises.

Den tekniske vurdering afsluttes normalt med et byggeprogram for udbedring af skader,
der anerkendes. Derved udnyttes fondens viden bade om den konkrete skade og om ud-
bedring af skader generelt. Byggeprogrammet er en kortfattet beskrivelse af, hvad der
anses for ngdvendigt og tilstreekkeligt for at udbedre skaden og forhindre yderligere
skade. Den tekniske radgiver udarbejder tegninger og beskrivelser pa grundlag af bygge-
programmet.

ANERKENDELSE ELLER AFVISNING?

Fondens jurister foretager straks efter anmeldelsen en forelgbig juridisk vurdering af, om
forholdet er daekningsberettiget. Juristerne vurderer ogsa forelgbigt, om det er muligt at
placere ansvaret, hvis der er tale om en byggeskade (regres). En del anmeldte forhold
kan allerede afggres pa grundlag af oplysningerne i anmeldelsen.

Der anmeldes ofte flere forhold i samme anmeldelse. Nogle af forholdene kan umiddel-

bart anerkendes eller afvises uden yderligere undersggelser. Afvisning sker f.eks., hvis
det er dbenbart, at skadebekendtggrelsens betingelser for deekning ikke er opfyldt.
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| andre tilfselde afvises, fordi de anmeldte forhold er ubetydelige. Ejeren bgr undga at an-
melde sddanne forhold. Derved undgas ungdigt arbejde for alle parter.

@vrige skader vurderes yderligere, for det afggres, om fonden daekker. Den endelige juri-
diske vurdering kan ofte ikke ske, fgr der foreligger en rapport fra besigtigelsen. Fonden

vurderer konkret i hvert enkelt tilfaelde, om en raeekke tekniske og juridiske betingelser er
opfyldt for at daekke byggeskaden. Regler herfor er fastlagt i .Bekendtggrelse om skade-
deekning fra Byggeskadefonden™.

FONDENS AFGORELSE

Fonden sender snarest muligt en skriftlig afggrelse til ejeren. Fonden afggr, om ejeren
eller fonden skal sté for udbedringen. Vilkarene for udbedringen vedlaegges anerkendel-
sen, der normalt ogsa indeholder en vejledning til ejeren om, hvordan udbedringen gribes
an. Fonden sender kopi af afggrelsen til kommunen.

REGRES FORSINKER UDBEDRINGSARBEJDET

Fonden indtreeder automatisk i ejerens ret til erstatning m.v. overfor de ansvarlige, hvis
en skade anerkendes som dakningsberettiget. Fondens jurister skal derfor i hver enkelt
sag vurdere, om det er sandsynligt, at en regressag vil fgre til, at de(n) ansvarlige erken-
der ansvaret, og at der kan opnés forlig - eller om de(n) ansvarlige palaegges ansvaret
ved voldgiftsretten eller domstolene. Fonden indtreeder ogsé automatisk i ejerens ret til
erstatning fra ejerens eget forsikringsselskab. Det gaelder f.eks ved svampeskader.

En regressag kan forsinke gennemfgrelse af selve udbedringsarbejdet, fordi der skal
sikres retsgyldigt bevis for skaderne og deres omfang. Samtlige udgifter til advokat, syn
og skegn, voldgift m.v. vedrgrende fondens regres betales alene af fonden.

GENNEMF@RELSE AF ANDRE ARBEJDER

Der er intet til hinder for, at andre arbejder (mangeludbedring eller forbedringer) gen-
nemfgres samtidig med udbedring af de daekningsberettigede byggeskader. Ejeren ma
s& treeffe aftale med det padgaeldende rédgiverfirma og handvaerkerne om disse arbejder,
der er fonden uvedkommende. Foretraekker ejeren en anden (bedre) teknisk lgsning af
byggeskaden end den, der fremgar af fondens byggeprogram, ma ejeren selv betale for-
skellen - forbedringsdelen. Det kan for eksempel vaere udskiftning i stedet for opretning
af delvist nedbrudte teglstenstage eller etablering af udvendige staltrapper i stedet for
treetrapper.

UDBUD

Arbejderne gennemfgres efter geeldende udbudsregler. | nogle tilflde er tilbudspriser-
ne sa hgje, at udbedringen ma udskydes.
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UDBEDRING AF SKADER - UDGIFTER OG BETALING

Fonden daekker som udgangspunkt 95% af bygningsejerens udgifter til udbedring
af en skade - inklusiv den ngdvendige radgivning. Skadedakningen szttes dog altid

i forhold til den skadede bygningsdels restlevetid.

VALG AF RADGIVER

Som hovedregel er det fonden, der udpeger et radgiverfirma til at sta for udbedringen.

| de tilfaelde, hvor ejeren selv star for udbedringen, skal han sikre, at der vaelges en tek-
nisk radgiver, som har kvalifikationer til opgaven. Er der eksempelvis tale om udbedring
af konstruktive problemer, skal ejeren derfor veelge et ingenigrfirma med ekspertise i
konstruktioner. Ejeren kan ikke vaelge et firma, som har medvirket ved byggeriets opfg-
relse eller drift. Uden fondens seaerskilte godkendelse kan ejeren heller ikke vaelge et
firma, som har medvirket ved fondens eftersyn af byggeriet.

PROBLEMER VEDR@RENDE EJERS UDGIFTER TIL RADGIVNING

Fonden daekker visse udgifter til uafhaengig radgivning fra f.eks. arkitekt eller ingenigr
til konstatering af skadernes art, omfang og &rsag. Eller til radgivning fra advokat til
gennemfgrelse af krav mod de ansvarlige for en byggeskade. Udgifter til radgivning daek-
kes kun i det omfang, det efter fondens vurdering er pakraevet for skadens ngdvendige og
forsvarlige udbedring. Det star i bekendtggrelsen om skadedaekning.

Udgifter, der ikke deekkes

Fonden daekker ikke ejerens udgifter til projektering, der er igangsat, fgr fonden har
anerkendt byggeskaden. Det gaelder ogsa udgifter afholdt som led i driften. Se dog side 3
om uopseettelig afhjeelpning.

Fonden daekker heller ikke ejerens udgifter til:

e brug af radgiver til at gennemga f.eks. breve, eftersynsrapport m.v.

e tekniske undersggelser, der ikke giver andre oplysninger end eftersynsrapporten
e tekniske undersggelser, der ikke er ngdvendige for at konstatere en skade

e tekniske rapporter som forberedelse til fondens eftersyn

* korrespondance med fonden - bade egne udgifter og udgifter til radgiver

o tekniske eller juridiske radgivere, der selv bor i den pagaldende bebyggelse

e andre forhold (mangler] end dem, der er deekningsberettigede.

Udgifter far anmeldelse

Fonden daekker indtil 95 % af ejers udgifter til teknisk og juridisk bistand til at gennem-
fgre krav mod de ansvarlige. Det forudsaetter, at de udbedrede forhold opfylder kravene
til deekning. Daekningen reduceres, hvis fonden foretager fradrag i deekningen af bygge-
skaden. F.eks. fradrag for opbrugt levetid eller manglende vedligeholdelse.

Ejer far kun daekket udgifter til at anleegge sag ved voldgiftsnaevnet eller ved domstole-
ne, hvis fonden pa forhand har godkendt det. Det geelder ogsd, hvis der udmeldes syn og
skegn. Ellers kan fonden afvise at deekke. Ejer ma selv afholde udgifterne i farste omgang.
Belgb pa under 5.000 kr. daeekkes normalt ikke.

Udgifter i perioden mellem anmeldelse og anerkendelse

Fonden daekker ikke ejers udgifter til eget personale, der deltager i besigtigelser og
giver adgang til boliger m.v. Heller ikke regninger fra teknikerfirmaer, som ejeren selv
engagerer.
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Fonden betaler derimod samtlige udgifter for de tekniske og juridiske undersggelser, som
fonden ivaerksaetter i denne periode. Fonden daekker imidlertid kun 95 % af udgifterne,
hvis fonden palaegger ejeren selv at foretage tekniske eller juridiske undersggelser i denne
periode. Fonden fastlaegger efter forhandling med ejeren og dennes radgiver rammerne

- herunder de gkonomiske - for sddanne undersggelser. Fonden daekker indtil 95 % af
ejerens ngdvendige udgifter til juridisk bistand i denne periode ligesom for udgifter fgr
anmeldelsen. Ejeren ma selv afholde udgifterne i fgrste omgang.

Udgifter efter anerkendelse

Fonden betaler samtlige udgifter til advokat, syn og sken, voldgift m.v. vedrgrende regres.
Hvis fonden antager ejerens advokat til at bista sig, afregner fonden denne bistand saer-
skilt. Fonden daekker indtil 95 % af ejerens udgifter til projektering, tilsyn m.v., uanset
om radgiveren vaelges af ejeren eller af fonden. Daekningsprocenten er som for hand-
vaerkerudgifter. Ejeren ma selv afholde udgifterne i fgrste omgang.

Byggesagshonorar

| de relativt fa sager, hvor ejeren forestar udbedingen, daekker fonden indtil 95 % af byg-
gesagshonoraret, som ikke kan overstige 2,5 % af byggeregnskabets samlede udgifter
ekskl. honoraret.

UDBETALING - FRADRAG

Hvornar betaler fonden?

Fonden daekker fgrst ejerens udgifter, nar der foreligger revisorattesteret byggeregn-
skab. Ejeren ma altsa selv afholde udgifterne i farste omgang, og fonden udbetaler ikke
aconto belgb. Ejerens eventuelle udgifter til byggeldnsrenter indgar derfor ogsa i bygge-
regnskabet.

Fradrag for opbrugt levetid

Nar fonden har truffet afggrelse om at daekke en skade, er der som udgangspunkt tale
om 95 pct. deekning. Der foretages fradrag i deekningen, hvis en bygningsdel udskiftes
til en ny. Fonden dakker ikke nyt for gammelt. Fradraget beregnes efter almindelige
erstatningsretlige principper som forholdet mellem den faktisk opbrugte levetid og den
normale levetid for bygningsdelen.

Den faktisk opbrugte levetid regnes fra afleveringen (skaeringsdagen) til det tidspunkt,
hvor udbedringen finder sted.

Den normale levetid fastsaettes efter et skgn, idet der dels tages hensyn til den tekniske
litteratur, dels til fondens erfaringer. Levetiden vurderes som det antal ar, der gar, fgr
bygningsdelen ville vaere udskiftet af en fornuftig bygningsejer, hvis den igvrigt havde
levet op til seedvanlig standard p& omréadet, var projekteret og udfgrt uden svigt og havde
vaeret vedligeholdt. | skennet indgar blandt andet en vurdering af bygningsdelens pavirk-
ninger fra klimaet, af de konstruktive forhold, af materialer og eventuelle andre egen-
skaber, der pavirker levetiden i op- eller nedadgéaende retning.
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ORDLISTE

Byggeansvar
Radgivere, entreprengrer og leverandgrer i stgttet nybyggeri har et samlet 5-arigt bygge-
ansvar over for bygningsejeren.

Byggeskade
Nar brud, leekage, deformering, gdelaeggelse eller svaekkelse i en bygning ikke er uvee-
sentlig og skyldes forhold ved byggeriets opfgrelse eller ved senere om- eller tilbygninger.

Byggeteknisk svigt

Hvis materialer, konstruktioner eller bygningsdele i et byggeri savner egenskaber, som
burde have vaeret der - i henhold til offentlige forskrifter eller almindelig god byggeskik.
Der er 0gsa tale om byggeteknisk svigt, hvis en ydelse helt mangler.

Fejl og mangel

Nar svigt i et byggeri skyldes misligholdelse af indg3et aftale, saledes at bygningsejeren
kan ggre et ansvar gaeldende overfor enten radgivere, entreprengrer, leverandgrer eller
salgere. Kan bade skyldes forkert aktivitet og undladt aktivitet.

Forzeldelse
Nar et ellers berettiget krav lovligt kan afvises af skyldneren. Indtreeder efter 3 ar.

Passivitet
Nar bygningsejer ngler for meget med at reklamere og fglge op pa reklamation.

Regres
Fondens bestrabelser pa at ggre ansvar gaeldende mod de mulige ansvarlige. Fonden
indtreeder i bygningsejerens ret til erstatning mv., nar en byggeskade anerkendes.

Reklamation
Bygningsejerens skriflige krav om udbedring af fejl og mangler over for de mulige
ansvarlige.

Udbedring
De fysiske aktiviteter, som radgivere, entreprengrer, leverandgrer eller szlgere - efter
aftale med bygningsejeren - saetter i veerk for at udbedre svigt eller byggeskader.

Vedligeholdelse

Normatl: Nar bygningsejeren udarbejder en fornuftig driftsplan og gennemfgrer
driftsplanens aktiviteter. Driftsplaner udarbejdes specifikt til det enkelte
byggeri efter de geeldende regler og vejledninger om bygningsdrift.

Dget: Kan palaegges af Byggeskadefonden for at sikre, at et svigt ikke udvikler
sig til en byggeskade.
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Byggeskadefonden

Byggeskadefonden er en form for forsikringsordning
for byggeskader i boligbyggerier opfgrt med offentlig stgtte.

Byggeskadefonden er en selvejende institution oprettet ved lov

i 1986. Fondens formal er:

e at formidle viden og erfaringer for at begreense byggeskader
e at udfgre lovpligtige 1- og 5-ars eftersyn af opfgrte byggerier
e atyde stgtte til udbedring af byggeskader

Der foretages bade et 1-ars eftersyn (svigt) og et 5-ars eftersyn
(kontrol). Ved eftersynene vurderes bygningernes tilstand og even-
tuelle skader registreres.

Fonden kan yde stgtte til deekning af indtil 95 % af bygningsejerens
udgifter til udbedring af skader, som har deres arsag i forhold ved
opfgrelsen af byggeriet. Fonden yder daekning til skader, der anmel-
des senest 20 ar efter byggeriets afleverings- eller skaeringsdato.

Byggeskadefonden omfatter samtlige almene boliger, ungdoms-
boliger, lette kollektivboliger, ldreboliger, nybyggede private
andelsboliger og kollektive bofaellesskaber m.v., der har modtaget
tilsagn om offentlig stgtte efter den 30. juni 1986.

www.byggeskadefonden.dk

Anmeldelse af BYGGESKADE

Tekst: Byggeskadefonden

Redaktion, foto, layout: Tegnestuen Jens V. Nielsen
Tryk: Vilhelm Jensen & Partnere

© Byggeskadefonden, januar 2009
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Vejledninger for bygningsejere

Forberedelse af 1-ARS EFTERSYN
Byggeskadefondens svigteftersyn og bygningsejerens opgaver
ved planlaegningen og gennemfgrelsen af eftersynet.

Opfalgning af 1-ARS EFTERSYN
Bygningsejerens ansvar og opgaver ved opfglgning af eftersynet.

Forberedelse af 5-ARS EFTERSYN
Byggeskadefondens kontroleftersyn og bygningsejerens opgaver
ved planleegningen og gennemfgrelsen af eftersynet.

Opfelgning af 5-ARS EFTERSYN
Bygningsejerens ansvar og opgaver ved opfglgning af eftersynet.

Anmeldelse af BYGGESKADE
Bygningsejerens anmeldelse og fondens behandling af anmeldelsen.

Vejledningerne er gratis og kan fas ved henvendelse til Byggeskade-
fonden eller downloades fra www.byggeskadefonden.dk.

BYGGESKADEFONDEN

Studiestraede 50, 1554 Kgbenhavn V
Tel 33 76 20 00, Fax 33 76 20 10, bsf@bsf.dk
www.byggeskadefonden.dk



