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FORBEREDELSE AF 1-ARS EFTERSYN

Denne vejledning henvender sig til ejere og administratorer

af stgttet boligbyggeri.

Vejledningen beskriver bygningsejerens forberedelse

af Byggeskadefondens 1-ars eftersyn.

Nar eftersynet er afholdt har bygningsejeren andre opgaver.

Det er beskrevet i vejledningen: Opfglgning af 1-ars eftersyn.
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PLANLAGNING 0G FORBEREDELSE

Omkring 5 maneder efter at byggeriet er afleveret, holdes et planleegningsmgde
mellem bygningsejeren og eftersynsfirmaet for at sikre, at 1-ars eftersynet kan forega

sa smidigt som muligt for alle parter.

PLANLZAGNINGSM@DE MED BYGNINGSEJEREN

Eftersynsfirmaet indkalder bygningsejeren til planlaegningsmgdet. Kommunen bliver
ogsa inviteret. P4 madet bliver de praktiske forhold omkring eftersynet gennemgaet,

og ejeren udleverer det dokumentationsmateriale, der skal bruges ved eftersynet. Vi
anbefaler, at i hvert fald hovedtegningerne fra projektet sendes til eftersynsfirmaet fgr
planleegningsmegdet.

Bygningsejeren fremlaegger ved mgdet relevante dokumenter om byggeriet og bgr ogsa
oplyse om andre forhold, som eftersynsfirmaet skal vaere opmaerksom pa. Ved madet
bliver det aftalt hvilke lejligheder, tagrum, krybekzeldre m.v., eftersynsfirmaet skal have
adgang til.

BYGNINGSEJEREN SAMLER DOKUMENTATIONSMATERIALE

Nogle af de alvorligste byggeskader opstar i bygningsdele, som er skjulte, nar byggeriet
er afsluttet. Eftersyn af bygningsdele, som ikke kan ses direkte i byggeriet, kan kun in-
direkte efterses gennem projektmateriale og projektdokumentation. Man kan organisere
dokumentationsmaterialet i 4 hovedgrupper, som vist i skemaet overfor.

ADGANG 0G PRAKTISKE FORHOLD PA EFTERSYNSDAGEN
Bygningsejeren skal sgrge for, at der er adgang til de boliger, tagrum, krybekaeldre, tag-
flader m.v., som blev aftalt pa planlaegningsmadet.

HVILKE BYGNINGSDELE EFTERSES

e byggegrube, fundamenter og kaelder

e barende og stabiliserende konstruktioner
e vydervaegge

e tage

e vadrum

e aflgbijord ogibygning

e vand, varme og ventilation

e betoniudsat miljg

e bygningsdele i gvrigt

Eftersynsfirmaet vurderer i hvert enkelt tilfeelde, om der er behov for
at efterse og rapportere andre dele af byggeriet.




DOKUMENTATIONSMATERIALE

Bygningsejeren bgr i god tid samle det ngdvendige dokumentations-

materiale til eftersynet. Materialet organiseres i 4 hovedgrupper.

1. Liste over medvirkende

Det har siden 1. oktober 2003 veeret et krav, at alle stgttede boligbyggerier
oplyser om medvirkende parter til kommunen, som herefter indberetter
oplysningerne til det feelles IT-system BOSSINF.

Hvis dette ikke er sket, skal der foreligge en liste med navn, adresse og
telefonnummer pa alle parter, som har medvirket ved byggeriet. Det skal
s& vidt muligt fremga af listen, hvordan byggeriet har vaeret organiseret,
og hvilke aftaler der er indgdet med parterne - f.eks. aftaler mellem hoved-
entreprengr og fagentreprengrer.

2. Byggesag - kopier af aftaler, kontrakter, projektmateriale m.v.

¢ skgde (for andelsboliger kgbt pa skede)

e overdragelsesaftale (nar driftsherre er forskellig fra bygherre)

e bygherreradgiveraftale

e eventuelle forsggsaftaler

e PROJEKTERING - radgiveraftaler

e projektmateriale - tegninger, beskrivelser, statiske beregninger
e fgrsynsrapport ved ombygning

e erklaeringer om risikobehaftede forhold

e geotekniske rapporter og eventuelt andre rapporter

e UDF@RELSE - entrepriseaftaler

e kvalitetssikring - kontrol- og tilsynsrapporter

¢ bygherreleveranceaftaler

e Jjourfert materiale - tegninger, beskrivelser, statiske beregninger.
Dele af projektmaterialet kan eventuelt findes i kommunens arkiv.

3. Aflevering

e kopi af underskrevet protokol fra byggeriets aflevering.

Alle mangler fra afleveringsforretningen bgr vaere afhjulpet inden Bygge-
skadefondens 1-ars eftersyn. Bygningsdele, der ikke er synlige og derfor
ikke kontrolleres ved afleveringsforretningen, skal veere kontrolleret i for-
bindelse med kvalitetssikringen. Bygherren eller dennes radgiver skal
ved afleveringsforretningen sikre sig, at der er skriftlig dokumentation for
dette og anfgre det i afleveringsprotokollen.

4. Drift

e kopi af ajourfgrt driftsplan for byggeriet.

Driftsplanen skal passe til tilstanden (udgangskvaliteten) ved byggeriets
aflevering. Ved en bygningsdels udgangskvalitet vurderes bade bygnings-
delens egenskaber ved afleveringen, dens placering og de pavirkninger,
den udsaettes for.




HVAD ER ET 1-ARS EFTERSYN

Byggeskadefonden gennemfgrer eftersyn af alt nyt, stottet boligbyggeri.
Ved 1-3rs eftersynet gennemgas byggeriets tilstand, og eventuelle svigt
bliver registreret. Gennemgangen sker ved stikprgver, og arbejdet bliver
udfgrt af et uvildigt arkitekt- eller ingenigrfirma, som udpeges og betales

af fonden.

KVALITETSSIKRING AF STOTTET BOLIGBYGGERI

Der er krav om, at bygherren kvalitetssikrer alt nyt, stgttet boligbyggeri. Det betyder, at
bygherren fgrst skal vaelge kvaliteten, og derefter sikre, at den valgte kvalitet er til stede,
nar byggeriet er feerdigt.

Ved byggeteknisk kvalitet forstds, at bygningsdele bade enkeltvis og i samspil med hinan-
den har de byggetekniske egenskaber, bygherren kan forvente efter gaeldende normer,
anvisninger og almindelig god byggeskik samt de aftaler, bygherren har indgaet.

DER ER BADE 1-ARS 0G 5-ARS EFTERSYN

Byggeskadefondens eftersyn af offentligt stgttet boligbyggeri bestar af bade et 1-ars

og et 5-3rs eftersyn. Formalet med 1-ars eftersynet er at finde ud af, om der er svigt i
byggeriet. Formalet med 5-3rs eftersynet er dels at finde ud af, om der er bygningsdele,
der har udviklet skade, dels at undersgge om de svigt, der blev registreret ved 1-ars
eftersynet, er blevet udbedret.

HVAD REGISTRERES VED 1-ARS EFTERSYNET

1-ars eftersynet skal beskrive byggeriets tilstand, det vil sige belyse, om der er bygge-
tekniske svigt, som stammer fra fejl eller mangler ved byggeriets projektering eller op-
fgrelse. Eftersynet drejer sig alene om byggetekniske forhold. Derfor efterses og vurde-
res fglgende ikke: arkitektur og indretning, isolering, brandsikring og andre funktionelle
forhold som f.eks. lydforhold.

Eftersynet er baseret pa stikprgver, og det betyder, at der undtagelsesvis kan veere svigt
i byggeriet, som ikke bliver registreret ved eftersynet, og som derfor heller ikke naevnes
i rapporten eller fondens brev.

De ansvarlige skal udbedre de svigt, der bliver registreret ved 1-ars eftersynet, og det
skal bygningsejeren blandt andet kraeve ved 1-ars gennemgangen med entreprengrerne.
Lees mere i fondens vejledning: “Opfglgning af 1-ars eftersyn”, som ejeren far, nar Byg-
geskadefonden har afsluttet 1-ars eftersynet.

DET SIGER LOVEN

Byggeskadefonden gennemfgrer eftersyn pa grundlag af kapitel 11 lov

om almene boliger samt stgttede private andelsboliger m.v. Her fastlaegges

blandt andet:

¢ at Byggeskadefonden i stgttede boligbyggerier bade skal foretage et 1-ars
eftersyn (svigt) og et 5-ars eftersyn (kontrol),

e at Byggeskadefonden ved eftersynene skal vurdere bygningernes tilstand
og registrere eventuelle svigt og skader.

De nermere regler om eftersynene fremgar af Socialministeriets bekendt-
gerelse nr. 635 af 15. juni 2006. Reglerne om driftsplan fremgar af bekendt-
ggrelse nr. 540 af 18. juli 1990.




A+B- 0G C-EFTERSYN

Et normalt 1-ars eftersyn bestar af et A+B-eftersyn. Synlige bygningsdele bliver
gennemgaet ved direkte besigtigelse (A-eftersyn), mens ikke-synlige bygningsdele
bliver efterset gennem tegninger og kontroldokumentation (B-eftersyn). Hvis der
mangler dokumentation, eller der er mistanke om alvorlige problemer, kan der udfgres

et grundigere eftersyn, hvor f.eks lukkede tagkonstruktioner bliver dbnet (C-eftersyn).

A-EFTERSYN - SYNLIGE BYGNINGSDELE

En stor del af 1-ars eftersynet kan forega ved direkte besigtigelse af de enkelte bygnings-
dele i byggeriet. A-eftersynet koncentrerer sig om de vaesentligste dele af byggeriet
(bygningsemner], f.eks. baerende og stabiliserende konstruktioner, facader, vinduer og
tage, som hver omfatter en samling af bygningsdele. Hvis der ved A-eftersynet bliver
konstateret svigt i andre bygningsdele end de udvalgte, vil dette naturligvis ogsa blive
registreret.

B-EFTERSYN - IKKE SYNLIGE BYGNINGSDELE

Et B-eftersyn er et indirekte eftersyn og kontrol af bygningsdele, som ikke kan ses
direkte i byggeriet. Det kan f.eks. dreje sig om skjulte bygningsdele som fundamenter
i jord, kloakker, skjulte vandinstallationer eller lukkede tagkonstruktioner.

For at vi kan gennemfgre et B-eftersyn, skal der foreligge den ngdvendige dokumenta-
tion. Ved B-eftersynet bliver afleveringsprotokollen fra byggeriet blandt andet gennem-
gdet for at sikre, at det udferte svarer til projektet. Derudover bliver det efterset, at teg-
ninger, beskrivelser og driftsplan er i overensstemmelse med offentlige forskrifter og
god byggeskik.

Hvis der mangler dokumentation for bygningsdele, der ikke kan ses direkte, er der tale
om utilstraekkelig kvalitetssikring. Det er ikke ngdvendigvis det samme som, at der er
byggetekniske svigt i disse bygningsdele.

Det er ikke nok, at der er kontrolleret undervejs. Der skal foreligge en dokumentation af,
hvad der er kontrolleret og af hvem. Hvis der ikke foreligger dokumentation for udfgrel-
sen af skjulte bygningsdele, er der tale om en mangel i kvalitetssikringen af byggeriet.

C-EFTERSYN - DESTRUKTIVE INDGREB 0G EFTERREGNING AF STATIK

Hvis der ikke foreligger tilstraekkelig dokumentation, kan vi vaelge at supplere normal-
eftersynet med et saerligt C-eftersyn. Det sker som regel kun, hvis der helt mangler do-
kumentation om vaesentlige bygningsdele.

Ved et C-eftersyn bliver der foretaget sakaldt .destruktive indgreb”, ved at bygningsdele
bliver abnet. Det kan f.eks dreje sig om eftersyn af lukkede skunk- eller tagrum. Vi kan
0gsa bruge C-eftersynet til at foretage efterregninger af baerende og stabiliserende kon-
struktioner eller til laboratorieundersggelser.

Hvis C-eftersynet kraever specialviden, kan vi vaelge at lade det udfgre af et andet firma.



EFTERSYNSRAPPORT OG OPFALGNING

1-ars eftersynet resulterer i en eftersynsrapport og et brev med tilhgrende
bemarkninger fra Byggeskadefonden. Det er bygningsejerens ansvar at folge op pa
eftersynet ved at reklamere over for eventuelt ansvarlige og fa dem til at udbedre

bade de svigt, der er omtalt i brevet og i eftersynsrapporten - og alle andre fejl og mangler.

BYGNINGSEJEREN MODTAGER EFTERSYNSRAPPORT

Omkring 3-5 maneder efter eftersynet - og senest 1 maned fgr 1-ars gennemgangen
med entreprengrerne - sender vi en eftersynsrapport og et brev med tilhgrende bemaerk-
ninger til bygningsejeren. Kommunen far samtidig en kopi af materialet til orientering.
Rapporten og vores brev supplerer hinanden; eftersynsrapporten indeholder en detalje-
ret teknisk registrering af byggeriet - bygningsdel for bygningsdel - og vores bemaerk-
ninger sammenfatter registreringen og giver bygningsejeren anvisninger og anbefalinger
at handle efter. Eventuelle spgrgsmal til eftersynsmaterialet skal stilles til os i Bygge-
skadefonden og ikke til eftersynsfirmaet.

HVAD INDEHOLDER EFTERSYNSRAPPORTEN?

Rapporten indeholder:

e enregistrering af, om der er svigt i de bygningsdele, der direkte har kunnet ses i
byggeriet,

e enregistrering af, om der er svigt i de bygningsdele, der ikke har kunnet ses direkte
- denne registrering er sket ud fra det fremlagte dokumentationsmateriale,

e en beskrivelse og eventuelle billeder, tegninger m.v. af de bygningsdele, hvor der er
registreret svigt - og bdde karakteren af de enkelte svigt, deres omfang og placering
er beskrevet,

e en beskrivelse af uoplyste forhold, nar der mangler dokumentationsmateriale.

Til eftersynsrapporten hgrer en bilagsdel, der typisk bestar af udvalgt tegningsmateri-
ale, oversigtsbilleder og en fyldig fotoregistrering af bygningsdele med svigt. Bilagsdelen
indeholder ogsa en liste over de medvirkende parter. Bilagene er nummereret ligesom
skemaerne om bygningsemnerne.

BYGGESKADEFONDENS BREV MED BEMZARKNINGER

| vores bemaerkninger til eftersynsrapporten sammenfatter vi tilstanden i de enkelte byg-
ningsemner. Vi vurderer ogsd den samlede byggetekniske risiko for hver enkelt bygnings-
emne, hvis der er stor sandsynlighed for, at registrerede svigt udvikler sig til en bygge-
skade, eller hvis en eventuel byggeskade skgnnes at fa stort omfang.

P& baggrund af tilstandsbeskrivelsen og risikovurderingen beskriver vi, hvad bygnings-
ejeren bgr ggre for at undga, at svigt udvikler sig til skader. Anbefalingerne kan spaende
fra gget tilsyn og @get vedligeholdelse til egentlig udbedring af svigtene.

BYGNINGSEJERENS OPFOLGNING AF EFTERSYNET

Hvis der i eftersynsrapporten er registreret svigt i byggeriet, har bygningsejeren en pligt
til at reagere. Allerede kort efter modtagelsen af eftersynsrapporten bgr bygningsejeren
reklamere - det vil sige gore ansvar geeldende overfor alle teenkeligt ansvarlige. De
ansvarlige kan f.eks vaere radgiver, entreprengr, leverandgr eller szlger.
Byggeskadefonden har udarbejdet en vejledning, som mere detaljeret beskriver bygnings-
ejerens opgaver ved opfglgning af 1-ars eftersynet. Vi sender vejledningen til bygnings-
ejeren sammen med eftersynsrapporten og fondens brev.



EKSEMPEL PA 1-ARS EFTERSYN - MED SVIGT | UNDERTAGE
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Eftersete bygningsdele

Tage med inspicerbart tagrum

4.1 |Vingeteglsten skonomimodel diffusionsabent undertag af _ -
banevare (Tyvek Solid). eA. Q3 IX] [ 1 | [
Ventilerede paralleltage
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Uventilerede paralleltage
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Lofter mod inspicerbart tagrum inkl. dampspeerre, isolering m.v.
4.4 | Gipsplader, forskalling, dampspeerre, speer og isolering.

Kviste inkl. inddeekninger
45 |-

Ovenlys inkl. inddeekninger

EFTERSYNSRAPPORT - SKEMA
Hvilke bygningsdele er gennemgaet,
er der registreret svigt ?

EFTERSYNSRAPPORT - BILAG
Fotos og uddybende beskrivelse
af de registrerede svigt.
(farvefotos her vist i sort)

Foto 4.1.1, 17. september 2002: Undertag uden overlap ved kip. Over undertag er placeret en
plastfolie, der udggr overlappet/afslutningen,

FONDENS BREV - BEMZARKNINGER
Vurdering af om svigt bliver til skade,
anbefalinger til ejer om udbedring.

Tagdxkningen skal udbedres. Huller skal udbedres, s& snart de opstar. Afslutnin-
gen af undertaget ved kip og ovrige overleg skal udferes forskriftsmassigt. En-
delig skal det sikres, at undertaget ikke slides ved kontakt til vindtrekbindene,
eventuelt ved flytning af sidstnzvnte til underside af spar.

Gennemforinger gennem undertaget udferes forskriftsmassigt med fast under-
lag, krave olign. Se vedlagte BYG-ERFA blad nr. 971125,

Bygningsejer mé forvente, at undertagets levetid er opbrugt om ca. 10 — 15 &t.
Hvis ikke bygningsejeren kan f de ansvatlige til at udskifte undertaget eller brin-
ge det i overensstemmelse med det nzvnte Byggeblad, BYG-ERFA blad og pro-
ducentens anvisninger, mi driften tilpasses de valgte materialer.

Derfor pilegger fonden samtidig oget drift pa undertaget, jf. § 14 i Bekendtgo-
relse om skadedzkning fra Byggeskadefonden.




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 tilbygnin-
ger.

Byggeteknisk svigt

Hvis materialer, konstruktioner eller bygningsdele i et byggeri savner egenskaber, som
burde have veeret der - i henhold til indgéede aftaler, offentlige forskrifter eller alminde-
lig god byggeskik. Der er ogsa tale om byggeteknisk svigt, hvis en ydelse helt mangler.

Fejl og mangel

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

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

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

Skade
Et videre begreb end byggeskade. Omfatter ogsa skader, der er opstéet i forbindelse
med bygningens drift.

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

Vedligeholdelse

Normal: 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.

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

Afhjeelpende: Nar bygningsejeren holder skaerpet opsyn med bygningsdele og straks
griber ind med afhjeelpende vedligeholdelse eller udbedring, hvis der op-
star tegn pa skade.



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

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 opfarte byggerier
e atyde stgtte til udbedring af byggeskader

Byggeskadefonden omfatter samtlige almene boliger, ungdomsboli-
ger, lette kollektivboliger, seldreboliger, nybyggede private andelsbo-
liger og kollektive bofeellesskaber m.v., der har modtaget tilsagn om
offentlig stette efter den 30. juni 1986.

Forberedelse af 1-ARS EFTERSYN
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Vejledninger for bygningsejere

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

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

Forberedelse af 5-ARS EFTERSYN
Byggeskadefondens kontroleftersyn og bygningsejerens opgaver
ved planlaegningen 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 Byggeskadefonden 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





