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af stgttet boligbyggeri.

Vejledningen informerer om Byggeskadefondens 1-ars eftersyn

af stgttet boligbyggeri.

Vejledningen beskriver bygningsejerens opfglgning af eftersynet og fortaeller

specielt om ejerens ansvar og opgaver i den forbindelse.
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EJEREN HAR PLIGT TIL AT FOLGE OP PA EFTERSYNET

Det er bygningsejerens ansvar at falge op pa 1-ars eftersynet. Bygningsejeren skal bruge
eftersynsrapporten og bemarkningerne i Byggeskadefondens brev over for de ansvarlige
ved 1-3ars gennemgangen. Hvis de ansvarlige ikke vil udbedre svigtene, kan ejeren under

visse betingelser stille krav om udbetaling af entreprengrgarantien pa 10%. Hvis ejeren

ikke stiller krav om garantien, nedskrives den automatisk fra 10% til 2%.

EJEREN ER ANSVARLIG FOR OPFBLGNING PA ALLE SVIGT VED 1-ARS EFTERSYNET
Bygningsejeren beslutter selv, om der er et ansvar at ggre geeldende over for parterne i
byggeriet. Det kan veere svaert entydigt at pege pa, hvem der er ansvarlig for de registre-
rede svigt og skader, og det er derfor ngdvendigt at reklamere over for relevante parter,
selv om disse ikke efter bygningsejerens opfattelse umiddelbart har begaet fejl.

Ansvarlige kan veere alle de personer og selskaber, der har medvirket ved byggeriets
opferelse. Det kan for eksempel vaere rédgivere og underradgivere, entreprengrer og
underentreprengrer, leverandgrer og og evt. seelger, hvis hele bebyggelsen er kgbt pa
skgde. Det er saerlig vigtigt at ggre ansvar gaeldende ved vaesentlige svigt, men ejeren
ber ogsa gere ansvar galdende for gvrige fejl og mangler i byggeriet.

KRAV OM UDBETALING AF ENTREPRENGRGARANTIEN

Seerligt i forhold til entreprengrer (handvaerkere) og disses evt. underentreprengrer skal
bygningsejeren vaere opmaerksom pa, at entreprengrer efter reglerne i AB92 skal stille
en garanti svarende til en del af entreprisesummen.

Garantien bliver nedskrevet fra 10% til 2%, nar der er gaet 1 ar fra byggeriets aflevering,
hvis bygningsejeren ikke inden 1-ars fristens udlgb har reklameret overfor entrepreng-

ren og samtidig skriftligt har meddelt garantistilleren, at der er rejst krav om udbedring
overfor entreprengren.

Der skal saledes sendes et brev til den, der har stillet garantien (typisk en bank eller
Dansk Kaution), hvori det meddeles, at der over for entreprengren er rejst krav om at
udbedre de paviste mangler (svigt og skader), og at garantien ikke kan nedskrives, fgr
manglerne er afhjulpet af entreprengren.

Hvis entreprengren ikke udbedrer de paviste svigt og skader, vil bygningsejeren kunne
kreeve garantien udbetalt til deekning af udbedringsomkostningerne.

SAGKYNDIG BISTAND

Bygningsejeren bgr kende til dansk rets grundlaeggende regler om ansvar.
Byggeskadefonden rader ejeren til at sgge hjeelp hos en advokat, hvis der er den
mindste tvivl. Vi ser desveerre ofte, at de ansvarlige “slipper”, fordi ejeren har
overset en juridisk formalitet. Hvis der er uklarheder om tekniske forhold, bgr
ejeren ligeledes sgge hjeelp hos en uvildig teknisk radgiver.

Fonden daekker normalt 95 % af ejerens udgifter til juridisk og teknisk bistand
til udbedring af svigt i gruppe 4 og 5, der normalt er deekningsberettigede.




SKRIFTLIG REKLAMATION - HVEM, HVAD, HVORDAN, HVORNAR?

Bygningsejeren skal reklamere overfor alle, der kan vaere ansvarlige for eventuelle svigt og
eventuelle skader i byggeriet. Ejeren mister sine rettigheder over for de ansvarlige og far
ikke dakning i Byggeskadefonden, hvis der udvises passivitet, som kan indtraede allerede

efter 1-1'/2 ar.

EJERS REKLAMATION

Det er ejerens ansvar, at der snarest muligt sendes skriftlig reklamation til alle parter,
der kan vaere ansvarlige for de svigt og eventuelle skader, der fremgar af rapporten om
1-ars eftersynet og Byggeskadefondens brev. Modparterne far dermed ogsa mulighed for
at foretage videre reklamation til underentreprengrer med flere.

| gvrigt er det vigtigt, at bygningsejeren ogsa reklamerer over for evt. medvirkende par-
ter, selvom bygningsejeren ikke selv har indgaet aftaler med disse. For eksempel skal
bygningsejeren, hvis bebyggelsen er kgbt pa et skade, sgrge for at der ogsa reklameres
over for de rddgivere og entreprengrer, som salger evt. har antaget i forbindelse med
opfagrelsen af byggeriet. Tilsvarende gaelder, hvis rédgivere eller entreprengrer har anta-
get underradgivere eller underentreprengrer.

FORMELLE KRAV TIL REKLAMATIONSBREVET

Det skal anfgres i reklamationsbrevet, at reklamationen sker pa baggrund af 1-ars efter-
synet, og at ejeren skgnner, at den pagaeldende radgiver, entreprengr, leverander eller
seelger kan vaere ansvarlig. Modparten skal have en rimelig frist - f.eks. en méaned - til at
reagere.

Forslag til reklamationsbrev findes pd www.byggeskadefonden.dk og er vedlagt Bygge-
skadefondens brev. Reklamationsbrevene skal overfgres til bygningsejerens eget brev-
papir og tilrettes de faktiske forhold. Brevene skal underskrives af dem, der tegner byg-
ningsejeren over for omverdenen.

Bygningsejeren skal fglge op pa ubesvarede eller afviste reklamationer. Ellers kan en ef-
terfglgende sag tabes med henvisninger til passivitet. Forslag til rykkerbrev er ligeledes
vedlagt.

PASSIVITET

Bygningsejeren kan miste sit krav overfor en modpart pa grund af passivitet. Dermed
mister ejeren ogsa sit krav pd daekning i Byggeskadefonden. Der er tale om passivitet,
hvis ejeren gennem nogen tid har veeret klar over, at modparten kan vare ansvarlig for
fejl og mangler, uden at dette er gjort gaeeldende over for modparten. Bygningsejeren
skal saledes fglge op pa ubesvarede eller afviste reklamationer. Ellers kan en efterfgl-
gende sag tabes med henvisning til passivitet.

Hvis problemerne er pépeget i vores brev om 1-ars eftersyn, kan ejeren ikke vente med
at reklamere, til der har vaeret 5-ars eftersyn. Allerede efter 1-1'/2 &r kan kravet vaere
mistet pa grund af passivitet.

FORZLDELSE

De ansvarlige kan nagte at deltage i udbedringen af svigt, fejl og mangler, hvis der er
indtradt foreeldelse. Der vil normalt ikke kunne indtreede foreeldelse af ansvar overfor
byggeriets parter i perioden fra 1-&rs eftersynet til det kommende 5-ars eftersyn. Men
bygningsejeren kan som nzvnt miste sine rettigheder pa grund af passivitet.



BRUG EFTERSYNSRAPPORTEN 0G FONDENS BREV
VED 1-ARS GENNEMGANGEN

Eftersynsfirmaet udarbejder en rapport om 1-ars eftersynet af byggeriet.
Byggeskadefonden vurderer derefter rapporten, og sender den sammen med et brev

med vores bemarkninger til bygningsejeren. Rapporten og brevet er et nyttigt supplement
til ejerens og radgivernes forberedelse af 1-ars gennemgangen.

Kommunen far en kopi af rapporten og fondens brev til orientering.

EFTERSYNSRAPPORTEN 0G BYGGESKADEFONDENS BEMZARKNINGER

Ved 1-ars eftersynet registreres, om der er byggetekniske svigt, som stammer fra fejl
eller mangler ved byggeriets projektering eller opfgrelse. Eftersynet er baseret pa
stikprever, og det betyder, at der undtagelsesvis kan vaere svigt i byggeriet, som ikke
bliver registreret ved eftersynet, og som derfor heller ikke naevnes i rapporten eller
fondens brev. | Byggeskadefondens brev er der kun bemaerkninger til de vaesentlige
byggetekniske svigt.

Eftersynsrapporten og fondens bemaerkninger supplerer hinanden; rapporten indeholder
en detaljeret teknisk registrering af byggeriet - bygningsdel for bygningsdel - og vores
bemarkninger sammenfatter registreringen og giver bygningsejeren anvisninger og
anbefalinger at handle efter.

Rapporten og bemasrkningerne beskaftiger sig kun med byggetekniske forhold. Det
betyder, at byggeriets placering, udseende, indretning, isolering, brandsikring og andre
funktionelle forhold som f.eks. lydforhold ikke bliver registreret og vurderet.

EJERENS EGEN 1-ARS GENNEMGANG MED ENTREPRENORERNE

Bygningsejeren skal afholde sin egen 1-ars gennemgang, hvor eventuelle fejl og mangler
papeges overfor de ansvarlige parter, der herefter skal udbedre fejl og mangler som en
del af entreprisekontrakten. Byggeskadefondens eftersynsrapport og brev er her et
nyttigt supplement til ejerens og radgivernes forberedelse af 1-ars gennemgangen.

EJENDOMMENS DRIFT 0G VEDLIGEHOLDELSE

Hvis der er mindre vasentlige svigt, som ejeren ikke kan fa de ansvarlige til at udbedre,
skal driftsplanen justeres - f.eks. sdledes at bygningsdele med mindre vaesentlige svigt
tilses oftere. Ejeren skal holde gje med, at svigtet ikke udvikler sig, og saette ind med
forebyggende vedligeholdelse, inden der udvikles byggeskade, fordi det er langt bedre
at forebygge end at ,.helbrede”.

DET SIGER LOVEN

Byggeskadefonden gennemfarer eftersyn pa grundlag af kapitel 11 i lov

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

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




EFTERSYNSRAPPORTEN

Eftersynsrapporten indeholder eftersynsfirmaets registrering af, om der er
byggetekniske svigt, og fokuserer pa de vaesentligste bygningsemner.
Til rapporten hgrer en bilagsdel med kopier af relevante tegninger, fotos og en

liste over de medvirkende parter.

EFTERSYNSRAPPORTENS OPBYGNING

Eftersynsrapporten indledes med en samlet kortfattet beskrivelse af byggeriet. Ved
eftersynsfirmaets besigtigelse bliver byggeriet gennemgaet bygningsdel for bygnings-
del efter en fast systematik. Eftersynsrapporten bestar pd samme made af skemaer om
udvalgte bygningsemner, som hver bestar af et antal bygningsdele. Vi efterser kun de
bygningsemner og bygningsdele, hvor eventuelle skader kan vaere daekningsberettigede
i fonden.

A-eftersyn foretages, nar bygningsdelen er synlig. B-eftersyn foretages, nar bygnings-
delen ikke er synlig, og eftersynsfirmaet efterser i stedet tegninger, beskrivelser,
kvalitetssikrings- og kontrolmateriale i ngdvendigt omfang. Szerligt C-eftersyn fore-
tages som regel kun, hvis der helt mangler dokumentation om vaesentlige bygnings-
dele, f.eks. lukkede skunk- eller tagrum.

EFTERSYNSRAPPORTENS UDVALGTE BYGNINGSEMNER
e byggegrube, fundamenter og kaelder

¢ baerende og stabiliserende konstruktioner

e ydervaegge

* tage

e vadrum

e aflgbijord og i bygning

e vand, varme og ventilation

e beton i udsat miljg

e bygningsdele i gvrigt

BYGNINGSDELE

| rapporten registrerer eftersynsfirmaet, hvordan bygningsemnet er opbygget bygnings-
del for bygningsdel. Bygningsdelene beskrives sd vidt muligt ved brug af de standardtek-
ster, som fonden har udviklet - det ggr vores statistikker mere sikre. For hver bygnings-
del registrerer eftersynsfirmaet, om der er svigt, skade eller, om eftersyn ikke er muligt.

BYGNINGSDELE MED BYGGETEKNISKE SVIGT

Rapporten indeholder en beskrivelse af de bygningsdele, hvor der er registreret bygge-
teknisk svigt. Bygningsdelens opbygning og bestanddele samt eventuelle uoplyste for-
hold bliver beskrevet. Derudover beskrives de enkelte svigt, deres omfang og placering.

BILAG TIL RAPPORTEN

Til eftersynsrapporten hgrer en bilagsdel, der typisk bestar af udvalgt tegningsmateriale,
oversigtsbilleder og en fyldig fotoregistrering af bygningsdele med svigt. Bilagsdelen in-
deholder ogsé en liste over de medvirkende parter. Bilagene er nummereret

ligesom skemaerne om bygningsemnerne.



BREV MED FONDENS BEMZARKNINGER

Vivurderer i vores brev til bygningsejeren de vaesentlige svigt og eventuelle skader,
der er registreret i eftersynsrapporten. Brevet sammenfatter registreringerne og

giver bygningsejeren byggetekniske anvisninger og anbefalinger at handle efter.

BESKRIVELSE AF BYGGERIETS TILSTAND

| brevet sammenfatter vi tilstanden for alle eftersete bygningsemner - uanset om der
er registreret svigt eller e]. Der er ogsad bemaerkninger om byggetekniske svigt og deres
mulige fglgevirkninger. Der er ikke bemaerkninger om mindre vaesentlige svigt - de be-
skrives kun i rapporten.

GRUPPERING AF TILTAG

Fonden opdeler svigtene i 5 grupper pa et skema sidst i brevet. Svigtene grupperes
ud fra en vurdering af, hvor vaesentlige de er, og hvornar og hvordan de bgr udbedres.
Grupperingen er beskrevet i skemaet overfor.

EJERENS OPFOLGNING PA SVIGT

| brevet star som regel tekniske anvisninger pa, hvordan et svigt kan udbedres, eller
hvordan ejeren ved gget tilsyn og vedligeholdelse kan forebygge, at svigt udvikler sig til
skade. Brevet vedlaegges relevante BYG-ERFA blade og anvisninger.

Svigt bgr udbedres af den ansvarlige projekterende, leverandgr eller entreprengr. Ejeren
bgr sgge teknisk radgivning hertil - fonden daekker i visse tilfeelde 95 % af disse udgifter.
Se nederst side 2.

Hvis ejeren ikke kan f& den ansvarlige til at udbedre svigt, skal ejeren beslutte, om svig-
tet skal udbedres, eller om det kan forebygges ved gget drift og vedligeholdelse.

HVIS EJEREN IKKE FOLGER OP

Hvis bygningsejeren ikke fglger Byggeskadefondens anbefalinger om udbedring af svigt
eller om gget vedligeholdelse, kan vi senere afvise at daekke en eventuel byggeskade.
Ejeren kan i stedet for egentlig udbedring af svigt tilrettelaegge driften som sakaldt
.afhjeelpende vedligeholdelse”- se nederst side 8. Det gaelder ogsa svigt, der hverken
er omtalt i rapporten eller i fondens brev. Vi kan forlange dokumentation for gget eller
afhjeelpende vedligeholdelse, hvis forholdet senere anmeldes som skade.



HVOR ALVORLIGE ER DE REGISTREREDE SVIGT

Fonden opdeler i sit brev til ejeren de registrede svigt i 5 grupper. Svigtene
grupperes ud fra en vurdering af, hvor vaesentlige de er, og hvornar og hvordan
de bgr udbedres.

Gruppe 1

Bygningsemnet er intakt eller har mindre vaesentlige byggetekniske svigt eller
byggeskade af ubetydeligt omfang. Der har vaeret tilstraekkelige oplysninger
om alle bygningsdele. Normalt vedligehold er tilstraekkeligt.

Gruppe 2

Bygningsemnet har mindre vaesentlige byggetekniske svigt eller byggeskade
af meget beskedent omfang, og/eller der mangler oplysninger om nogle min-
dre vaesentlige bygningsdele. Manglende oplysninger bgr fremskaffes.

De registrerede og eventuelle ikke-synlige svigt kan enten udbedres eller fore-
bygges ved gget drift.

Gruppe 3

Bygningsemnet har vaesentlige byggetekniske svigt eller byggeskade men af
mindre omfang, og/eller der mangler oplysninger om vaesentlige bygnings-
dele. Manglende oplysninger skal fremskaffes. De registrerede og eventuelle
ikke-synlige svigt skal udbedres.

Gruppe 4

Bygningsemnet har byggetekniske svigt eller byggeskade af stort omfang.
Der er stor sandsynlighed for, at der udvikles en byggeskade, eller at en byg-
geskade udvikles yderligere. Der skal foretages udbedring i forleengelse af
eftersynet.

Gruppe 5

Bygningsemnet har byggetekniske svigt eller byggeskade, der er alvorlige og
af betydning for personsikkerheden. Der skal omgaende gribes ind med fore-
byggende foranstaltninger




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.
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Vejledninger for bygningsejere

Forberedelse af 1-ARS EFTERSYN
Byggeskadefondens svigteftersyn og bygningsejerens opgaver
ved planleegningen 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 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



