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Forord

Hermed udsendes en vejledning om 5-ars eftersyn af bygninger, knyt-
tet til Bygge- og Boligstyrelsens bekendtgerelse af 18. juli 1990 om
5-ars eftersyn.

Bekendtgerelsen er optrykt som bilag til vejledningen.
Systematikken i vejledningen er den, at de enkelte paragraffer i be-

kendtgerelsen eller dele heraf er trykt med kursiv, hvorefter indhoidet
kommenteres.

Indledning 5

Kvalitetssikrings-
og ansvarsreformen

Lovgrundlaget

11986 tradte et st regler i kraft, der skal sikre kvaliteten i nyt statsligt

‘og statsstottet byggeri under projektering, udforelse og i drift. De nye

regler gari hovedtrak ud pa folgende:

a. De enkelte ydelser under projektering og udferelse skal kvalitets-
sikres.

b. Der skal under udferelsen og i forbindelse med afleveringen sik-
res en effektiv kontrol med den samlede kvalitet.

c. Vedligehold og anden drift af byggeriet skal ske efter n&ermere
fastlagte planer.

d. Der gennemfores et eftersyn af byggeriet kort for udlebet af en
periode pa 5 ar, regnet fra afleveringen.

e. Der er fastsat en ensartet 5-arig periode for rddgiveres, entrepre-
nerers og leveranderers ansvar for fejl og mangler.

f. En byggeskadefond er oprettet for byggeri, der efter 30. juni 1986
far stotte efter lov om boligbyggeri, og for byggeri, der modtager
stotte efter &ldreboligloven.

De nye regler skal forst og fremmest modvirke skader og andre svigt i
byggeriet. Hvis skader trods alt opstar, skal det sikres, at der er midler
til hurtig udbedring. Dette sidste sker gennem Byggeskadefonden,
hvad angér byggeri som navnt under f) ovenfor.

Denne vejledning handler om d) ovenfor.
Eftersynets obligatoriske karakter i byggeskadefondsbyggeriet er sla-
et fast i lov om boligbyggeri, der i 1985 fik felgende bestemmelser i §

62 cidet nye kapitel om Byggeskadefonden:

‘Fonden skal med henblik pa at vurdere bygningernes tilstand og re-
gistrere eventuelle skader inden 5 ar fra afleveringen af det enkelte
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byggeri under fonden foresté og afholde udgiften ved gennemforelsen
af et eftersyn (5-ars eftersyn) af byggeriet.

Ved private andelsboliger opfort vasentligt i bygherrens eget regi be-
regnes 5-ars-perioden fra skeringsdagen for byggeriets overgang fra
aniag til drift. Boligministeren fastsatter de n@rmere regler herom.’

Byggeri
under fonden

Statsbyggeriet

Aktuelt fra 1991

Eftersyn og
ansvarsperiode

§ 1. Bekendtgorelsen finder anvendelse pa byggeri, der er omfattet af
Byggeskadefonden.

Byggeskadefonden omfatter

1) byggeri med tilsagn om offentlig stotte efter lov om boligbyggeri
efter den 30.juni 1986, (almennyttigt byggeri, andelsboliger, ung-
domsboliger og lette kollektivboliger),

2) byggeri med stotte efter lov om boliger for &ldre og personer med
handicap (&ldreboligloven), og

3) udbedringsarbejder, der udferes med stotte fra fonden efter reg-
lerne i lov om boligbyggeri.

For det statslige byggeri vil der senere blive taget stilling til eftersynets
gennemforelse.

De forste 5-ars eftersyn ma paregnes at finde sted omkring arsskiftet
1990/1991, idet de nye regler som naevnt galder for byggeri med til-
sagn fra 1. juli 1986 og fremefter.

§ 2, stk. 1. Byggeskadefonden lader foretage et eftersyn af byggeriet og
afholder udgifterne herved. Eftersynet pabegyndes tidligst 50 mdaneder
og afsluttes senest 54 mdneder efter afleveringen af byggeriet med afgi-
velse af en rapport, jf- § 6. Ved private andelsboliger opfort vesentligt i
bygherrens eget regi beregnes de neevnte frister fra skeeringsdagen for
byggeriets overgang fra anlceg til drift.

Rédgivernes, entreprenerernes og leveranderernes ansvarsperiode i
byggeri under Byggeskadefonden er normalt 5 ar.

Perioden beregnes fra byggeriets aflevering, dog fra skaringsdagen,
ndr der er tale om privat andelsboligbyggeri, der i det vasentlige er
gennemfort i bygherrens eget regi.
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Tidsfrist

Seerligt om
aflevering

Inden ansvarsperiodens udleb skal fonden og bygningsejeren kunne
benytte eftersynsresultatet til at fa belyst, om der skal tages skridt til,
at ansvar eventuelt skal gores geldende. Der skal efter selve eftersy-
net vere tid til udarbejdelse af rapport samt fremsendelse af denne til
fonden og bygningsejeren. Desuden skal disse have mulighed for at
gennemgé rapporten og na&rmere overveje eventuelle ansvarssporgs-
mal.

Der bliver efter § 2, stk. I mindst 6 méneder og hejst 10 méaneder til
disse aktiviteter. Det er hensigtsmassigt pa denne made at give et vist
spillerum, da fonden har brug herfor ved tilretteleggelsen af eftersy-
nene, og da vejrliget kan spille en rolle for tilstandsvurderingen.

Indenfor det angivne tidsrum forudsettes eftersynet foretaget i en
samlet arbejdsgang bortset fra eventuelle yderligere undersogelser.
Fonden fastsetter rammer for tidsforbruget ved eftersynet af det en-
kelte byggeri.

Boligstyrelsen har siden maj 1988 ved meddelelse af tilsagn/for-
handstilsagn til almennyttigt boligbyggeri, private andelsboliger og
ungdomsboliger stillet vilkar om, at fagentrepriserne afleveres samti-
dig, nar samtlige fagentreprenerers arbejde er fuldfert. For savidt an-
gar @ldreboliger geelder samme regel, sifremt kommunalbestyrelsen
har meddelt tilsagn til byggeriet den 1. januar 1989 eller senere, jf. § 3,
stk. 2 i Boligstyrelsens bekendtgerelse nr. 693 af 18. november 1988
om administration af zldreboliger.

I tilfelde, hvor der i byggeri med tilsagn for disse tidspunkter er flere
afleveringstidspunkter, er den forste aflevering afgerende for bereg-
ning af tidsfristen for 5-rs eftersyn. Det samme gelder ®ldreboliger,
hvor tilsagn er meddelt for 1. januar 1989.

§ 2, stk. 2. Eftersynet bestdr i en systematisk, byggeteknisk gennemgang
af byggeriet med det formdl at beskrive og vurdere dettes tilstand og her-
under registrere skader og tegn herpd og om muligt belyse skadernes
drsager.

Gennemgangen omhandler alene de byggetekniske forhold og séle-
des ikke spergsmal om hverken byggeriets udformning eller funktio-
nelle forhold. Det skal i denne forbindelse understreges, at der son-
dres mellem den tekniske funktionskvalitet og den byggetekniske
kvalitet. Vurdering af den tekniske funktionskvalitet er ikke omfattet
af eftersynet. Saledes er fx en vurdering af en bygningsdels varmeiso-
lerende og lydisolerende egenskaber ikke omfattet af 5-ars eftersynet.
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Eftersynets formal

Skade og svigt

Neermere om skader

Eftersynets indhold uddybes i de neermere retningslinier, som fonden
udarbejder.

Eftersynets formal er:
a) atfavurderet byggeriets generelle tilstand
b) atfaregistreret
- skader
- tegn péskader
- iboende muligheder for skader, herunder risikobetonede byg-
ningsdele, ogsa i vanskelig tilgeengelige dele af bygningerne.
c) at fa vurderet, om skader stammer fra opferelsen, fra manglende
vedligehold eller fra andre forhold.
Desuden er det vasentligt at fa a)-c) gennemfort pd ensartet made i
bygningsmassen under fonden.

Ved skade forstas svigt (jf. nedenfor) som giver sig udslag i brud, le-
kage, deformering, sveekkelse eller edeleggelse i bygningen eller i an-
dre fysiske forhold, nar disse forhold veesentligt nedsetter bygnin-
gens brugbarhed efter dens formal.

Ved svigt forstés, at materialer, konstruktioner eller bygningsdele i et
bygvark savner egenskaber, som efter aftaler eller forudsatninger, ef-
ter offentlige forskrifter eller god byggeskik herer med. Svigt omfatter
alle sddanne forhold uanset deres arsag. '

Begreberne skade og svigt er tilsvarende defineret i Byggestyrelsens
vejledning af 1986 om kvalitetssikring i byggeriet, bilag 3.

Eftersynet skal forst og fremmest sigte pa skjulte skader, men eventu-
elle dbenbare skader skal selvfolgelig ogsa registreres.

Der kan vere tale om kendte skadetyper og om udviklingsskader. De
sidste omfatter tilfeelde, hvor bygningsdele savner egenskaber, som
med rimelighed har veret forventet, men hvor svigt ikke kunne forud-
ses med baggrund i den viden, der fandtes pé udferelsestidspunktet.

De kendte skadetyper bor eftersynet kunne afdekke med op mod fuld
sikkerhed. De ovrige skader kan ikke forventes afdeekket i samme
omfang, da den fornedne forhandsviden pr. definition ofte vil mang-
le. Men udviklingsskader kan i et vist omfang indkredses ved, at den
bygningssagkyndige, der star for eftersynet, er opmerksom pa alle
unormale forhold i bygningen, og ved at gennemforte forseg eller
brug af nye materialer foreligger oplyst ved eftersynet, saledes at dette
serlig kan sette ind pa disse felter, eventuelt med specielt sagkyndig
bistand.
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Scerligt om

eftersyn af
beton

Ogsa regn pa skader omfattes af eftersynet. Herved vil bl.a. nedsat

holdbarhed eller kortere levetid end aftalt eller forventet typisk skulle

registreres ved eftersynet. Efter omsteendighederne kan forekomst af
useedvanlig omfattende vedligehold eller stadige, betydelige repara-
tioner tages som tegn pd skade.

Det kan vare tegn pd (kommende) skader, hvis en bygningsdels til-
stand er ringere end forventeligt efter det tidsrum, der er giet siden
afleveringen, méilt ud fra aftalt eller seedvanlig kvalitet.

Eftersynet ma stotte sig til bygningens lebende drift og overvagning,
og herved bliver den samlede effektivitet i bygningsovervagningen
starre. De stadig gentagne vurderinger gor det muligt at kontrollere
udviklingen i fx murrevner og siledes fa et bedre indtryk af disses ibo-
ende farlighed.

Eftersynet er siledes et naturligt led i bygningsdriften, men vil set i
forhold til den lebende avervagning af en bygning veere grundigere og
mere formaliseret, Desuden har eftersynet betydning i forhold til den
5-arige ansvarsperiode som tidligere nevnt.

Eftersynet tager sigte pd alle skader. Herved kommer eftersynet ogsa
til at virke som en kontrol af bygningsejerens drift i bygningens forste
5 driftsdr. Bygningens vedligeholdsforhold bliver sidledes belyst.

Eftersynet omfatter bygninger med tilherende faste installationer.
Friarealer og ledninger udenfor bygningen erikke med. Den n&rmere
afgreensning foretages af Byggeskadefonden.

Basisbetonbeskrivelsen for bygningskonstruktioner (BBB) blev gjort
obligatorisk i statsligt og statsstettet byggeri ved cirkulzre af 6.1.1987
om brug af beton. Efter cirkularet er det bygherrens ansvar, at BBB
overholdes. .

Der skal derfor ved eftersynet foreligge dokumentation for, at BBB
har vaeret anvendt ved byggeriet. Er BBB i undtagelsestilfelde frave-
get i medfor af § 41 cirkulzret om brug af beton, skal dokumentatio-
nen godtgere, at fravigelsen har varet rimelig. Det skal endvidere
godtgeres, at beton fremstillet p4 anden made har mindst samme styr-
ke, holdbarhed og evrige relevante egenskaber som beton, fremstillet
efter BBB.
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AB

Viden om
5-drs eftersyn

Ved planlegning og gennemforelse af betoneftersynet skal det séle-

_des konstateres, om de stillede krav i BBB er opfyldt, hvilket sker ved

kontrol af dokumenter fra projektering og udferelse, og om der er
tegn pé skader eller svigt, hvilket sker ved at foretage et faktisk efter-
syn af betonen.

Bygge- og Boligstyrelsen udsender en vejledning om S-ars eftersyn af
beton, hvori dokumentationens omfang er nermere beskrevet.

Bestemmelserne om aflevering og afthjelpning i Almindelige betin-
gelser for arbejder og leverancer i bygge- og anlegsvirksomhed (AB)
berores ikke af reglerne om 5-ars eftersyn.

Viden om gennemforelse af 5-ars eftersyn fas i

a) Teknologisk Institut og Jysk Teknologisk (nu Dansk Teknologisk
Institut): ‘Et rammesystem for tilstandsbeskrivelser’, august
1986. Heri findes stof om behovsanalyser, planlegning af efter-
syn samt om udvealgelse af stikprover og disses bedemmelse.
Endvidere stof om tilstandssymptomer, herunder billedkataloger
vedrorende eftersyn af henholdsvis treevinduer, flade tagpapdek-
kede tage og blankt murverk.

b) Statens Byggeforskningsinstitut: ‘Mdalemetoder til bygningsun-
dersegelser’, SBI-anvisning 170/1990.

Hovedindholdet er en oversigt over eftersynsmetoder og teknisk ud-
styr til eftersyn. Desuden findes stof om mélinger og disses sikkerhed
samt om kalibrering,.

¢) Vejledning i udforelse af 5-drs eftersyn, der udarbejdes af For-
eningen af Radgivende Ingeniorer (FRI).

d) Vejledning om 5-ars eftersyn, der udarbejdes af Praktiserende Ar-
kitekters Rad (PAR).

e) Retningslinier, der udsendes af Byggeskadefonden til de byg-
ningssagkyndige, der skal udfere eftersynene.

Heri findes stof om vurderingskriterier samt oversigt over typiske ska-
der.

Desuden forudsattes ved eftersynet anvendt alment teknisk felleseje
om byggeskader, tilstandsvurderinger samt om levetider og nedbryd-
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Udgift

ningsforleb for bygningsdele. Relevante er forst og fremmest Byg ER-
FA-bladene og fondens erfaringsformidling.

§ 2, stk. 3. Eftersynet skal omfatte prover af betonkonstruktioner, der er
udsat for vejrliget, i de tilfeelde, hvor det ikke er dokumenteret, at den
anyendte beton svarer til basisbetonbeskrivelsen.

Safremt det ved eftersynet ikke er dokumenteret, at betonen svarer til
basisbetonbeskrivelsen for bygningskonstruktioner (BBB) kan det
komme pa tale at foretage prover af betonkonstruktioner som led i
eftersynet. Byggeskadefonden fastsatter i medfer af bekendtgerel-
sens § 8 nermere retningslinier for gennemforelse af sddanne beton-
prover og vil i hvert enkelt tilfeelde kunne beslutte, om betonprevning
skal gennemfores.

Bestemmelsen i § 2, stk. 3 skal ses som en opfelgning af BBB. Det er
vigtigt, at BBB faktisk overholdes, da betonskader som bekendt har
kostet samfundet meget store summer.

§ 2, stk. 4. Fonden drager omsorg for, at udgifien ved eftersyn indenfor
en 3-drs periode i gennemsnit ikke overstiger 1/2 pct. af byggeriernes
anskaffelsessum.

Fonden ma nuancere eftersynsindsatsen - og dermed udgiften dertil -
efter bygningernes art, herunder iser efter den formodede risiko for
skader.

Hvis eftersynet eller forholdene iovrigt peger pd et muligt behov for
yderligere bygningsundersegelser, mé fonden tage stilling til, om sa-
danne undersogelser er nedvendige af hensyn til fondens risiko.
Eventuelle yderligere undersegelser i tilfeelde af uklarhed om skaders
art og omfang skal formentlig typisk udferes af specialister.

Fonden ma holde udgifterne til 5-ars eftersynet pé et niveau, sa der
bliver plads til at betale undersegelser som naevnt netop indenfor
summen af 1/2 pct.-bidragene.

Udenfor 1/2 pct.-bidragene falder mulige undersogelser, der er led i
fondens overvejelser om skadedzkning og udbedring af skader. Sa-
danne udgifter kan eventuelt indga i finansieringen af udbedringsud-
gifter.

Om saddanne udgifter kan dekkes af eventuelle erstatningsansvarlige,
afhenger af almindelige erstatningsregler.

Gennemgang af bekendtgorelsen 13

Betaling

De bygnings-
sagkyndige

Habilitet

Fonden fastsatter regler for betaling af eftersynet.

Betalingen vedrerer eftersynets forberedelse, tilretteleeggelsen samt
selve eftersynet, beskrivelsen og vurderingen af tilstanden samt udar-
bejdelsen af rapporten.

§ 3, stk. 1 Eftersynet foretages af en bygningssagkyndig, der har erfaring
i bygningseftersyn og bygningsprojektering.

Det er fonden og ikke bygningsejeren, der star for eftersynet.

Det er séledes fonden, der antager og afskediger de bygningssagkyn-
dige, der skal udfere eftersyn, og bestemmer disses virkefelt. De pa-
geldende skal som teknikere eller udferende vare beskeaftiget i byg-
geriet, have en vis erfaring og have kendskab til den samlede bygge-
proces, dvs. sivel projektering som udferelse.

Fonden forudsattes ikke selv at have personale til eftersynene, men
som den normale ordning at indgé konsulentaftaler. Fonden mi afge-
re, om det er personer eller virksomheder, der antages. Det er ligeledes
overladt til fonden at afgere, om de pageldende skal have bestemte
distrikter og antages pa et bestemt d&remal, eller om de skal antages til
den enkelte opgave eller til flere opgaver pé een gang.

Det ma paregnes, at samme eftersynsvirksomhed i almindelighed vil
kunne gennemfore hele eftersynet af normale bygninger (normalsyn),
men at der ved tegn pa mere specielle forhold (srsyn) kan blive brug
for seerlig sagkundskab.

Kvalitetsmélestationer kan vere velegnede i forbindelse med efter-
syn.

§ 3, stk. 2. Fonden fastscetter retningslinier om de bygningssagkyndiges
uafheengighed i forhold til opforelsen og driften af de byggerier, der skal
gennemgds.

Fonden har bestemt, at den, der udferer et eftersyn, ikke mé have eller
have haft med byggeriets gennemforelse eller drift at gere som ejer,
radgiver, entreprener, leverander, tilsynsmyndighed eller bygnings-
forvalter. Reglen geelder ogsa personer, der har haft et tilknytnings-
forhold til virksomheder, som er omfattet af inhabilitetsreglen.

Ved ‘bygningsforvaltere’ forstds ejendommens administrator og
funktionzrer samt antagne radgivere, servicefirmaer eller forret-
ningsforere.
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Ansvar

Iovrigt geelder de habilitetsmessige og etiske regler i ABR kap. [.1.
Efter omsteendighederne kan disse betyde, at en bygningssagkyndig
ma anses for inhabil til eftersynet, selv om der ikke foreligger noget
forhold som ovenfor omtalt.

§ 5, stk. 3. Den bygningssagkyndige er overfor fonden ansvarlig efter
dansk rets almindelige erstatningsregler for fejl og forsommelser ved op-
gavens losning. Ansvaret kan ved aftale begreenses belobsmeessigt. An-
svaret ophorer 5 dr efter afgivelsen af eftersynsrapporten til Byggeskade-
fonden.

Stk. 4. Retstvister efter stk. 3 kan indbringes for Voldgiftsretten for byg-
ge- og anleegsvirksomhed.

Den bygningssagkyndige skal arbejde efter ‘Almindelige bestemmel-
ser for teknisk radgivning’ (ABR), og er ansvarlig efter disse bestem-
melsers pkt. 6.2.

Anvendelsen af ABR er obligatorisk indenfor statsligt og statsstottet
byggeri.

ABR indeholder folgende regel om belgbsbegransning af ansvaret:
‘Ved eftersyn af bygninger er ansvaret - med mindre andet er aftalt -
begranset til et beleb pa 2,5 mill. kr.’

Fonden mé kontrollere, at seedvanlig ansvarsforsikring er tegnet.

Med ‘retstvister’ i stk. 4 menes tvister mellem fonden og'den byg-
ningssagkyndige om eventuelle fejl og forsemmelser i forbindelse
med eftersynet. Retstvister om mangler ved de eftersete bygninger vil
blive behandlet i reglerne om fondens skadedakning.

§ 4. Byggeskadefonden orienterer bygningsejeren om eftersynet senest 2
madneder for pabegyndelsen.

Stk. 2. Bygningsejeren er forpligtet til at meddele fonden enhver oplys-
ning om byggeriets opforelse og drift, som er nodvendig for gennemforel-
se af 5-drs eftersynet, jf. § 62jilov om boligbyggeri.

Stk. 3. Bygningsejeren skal sikre, at den bygningssagkyndige har ad-
gang til byggeriet samt har mulighed for at udtage prover og gennemfo-
re mdlinger i nodvendigt omfang. Fonden afholder udgifterne til efterre-
parationer, som er npdvendige som folge af det gennemforte eftersyn.
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Grundlag
for eftersynet

Grundlaget for eftersynet vil typisk vere:

Projekttegninger og beskrivelser, revideret i overensstemmelse med
den faktiske udferelse, herunder foreliggende oplysninger om byg-
ningsdeles forventede holdbarhed og levetid.

Kontroldokumenter vedrerende opferelsen, afleveringsrapporter og
dokumenter vedrerende garantifrigivelse.

—-Oplysninger om forseg og brug af nye materialer eller konstruktioner

ibyggeriet.
Driftplaner, herunder vedligeholdsinstrukser.

Oplysninger om skader, som er konstateret siden afleveringen (skea-
ringsdagen ved private andelsboliger opfert vaesentligt i bygherrens
egetregi).

Desuden gennemgds i nadvendigt omfang:

Driftjournaler og eventuelle tilstandsrapporter, oplysninger fra drift-
personale og brugere om driften og konstaterede unormale forhold
samt oplysninger om udferte reparationer og andre indgreb i byg-
ningsdele.

Bygningsejerens oplysningspligt omfatter endvidere dokumentation
for, at basisbetonbeskrivelsen har vaeret anvendt ved byggeriet, jf. § 2,
stk. 3.

Efter § 62 j i boligbyggeriloven er bygningsejeren og bygherren for-
pligtet til at meddele fonden enhver oplysning, der er nedvendig for
fondens administration. Bestemmelserne i bekendtgerelsens § 4, stk.
2 er en praecisering og uddybning af bestemmelsen i boligbyggerilo-
vens § 62 j.

Da udgifterne til eftersynet i gennemsnit ikke mé overstige 1/2 pct. af
anskaffelsessummen, er det forudsat, at grundlaget for eftersynet er til
stede hos bygningsejeren i systematiseret form.

Efter bekendtgorelsens § 4, stk. 1, far bygningsejeren 2 mdr. til at sor-
ge for at samle det nedvendige materiale til brug for den bygningssag-
kyndige.
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Svigtende grundlag

Efterreparationer

Tilstedeveerelse
ved eftersynet

Mode om
eftersynet

Uanset at det er forudsat, at projekttegninger, beskrivelser og kontrol-
dokumenter i overensstemmelse med kvalitetssikringscirkulaeret er til
stede for eftersynet, kan det ikke udelukkes, at det i en overgangspe-
riode vil kunne volde visse vanskeligheder for bygningsejeren at
fremskaffe materialet. Bygningsejeren ma i givet fald efter nzermere
aftzle med Byggeskadefonden eventuelt foretage en rekonstruktion,
sdledes at et forsvarligt eftersyn kan foretages. Det vil fx kunne ske pa
grundlag af det materiale, som kommunen i medfer af byggelovgiv-
ningen og boligbyggerilovgivningen er i besiddelse af.

Bygningsejeren har en selvsteendig interesse i fremskaffelse af det
nedvendige materiale bl.a. for at kunne lafte bevisbyrden for, at der er
tale om en bygningsskade, som fonden er pligtig at dekke.

Fonden ma4 i sine aftaler med de bygningssagkyndige betinge sig, at
disse, inden eftersynet udferes, underretter fonden, hvis grundiaget er
mangelfuldt. Fonden m i s fald rette henvendelse til bygningsejeren
om supplering af grundlaget.

Eftersynet forudszttes normalt at bygge pé ikke-destruktive eller kun
let destruktive metoder. Omfanget af efterreparationer vil derfor nor-
malt vaere lille.

§ 5. Bygningsejeren indkalder representanter for beboerne og en even-
tuel tilsynsmyndighed til mode med den bygningssagkyndige om tilret-
teleggelsen af eftersynet.

Stk. 2. Bygningsejeren underretter repreesentanterne for beboerne og
eventuel tilsynsmyndighed om eftersynets pabegyndelse.

Bygningsejeren samt dennes repraesentanter, fx forretningsferer og
ejendomsfunktionar, har ret til at veere til stede ved eftersynet. Det
samme galder repraesentanter for beboerne samt fra en evt. kommu-
nal tilsynsmyndighed. I det almennyttige byggeri representeres be-
boerne af afdelingsbestyrelsen.

Det vil vere hensigtsmassigt, hvis bygningsejeren samtidig med un-
derretningen efter stk. 2 indkalder til et made, hvor der er adgang til at
drefte den bygningssagkyndiges forelobige plan for gennemforelsen
af 5-4rs eftersynet.

Hvis den bygningssagkyndige pa baggrund af dreftelserne pa medet
finder, at der er behov for at foretage veesentlige ®ndringer i den
nevnte plan, skal ®@ndringerne evt. forelegges Byggeskadefonden
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Indvendinger
mod eftersynet

med henblik pa en justering af aftalegrundlaget for eftersynet mellem

_fonden og den bygningssagkyndige.

P4 medet kan det eventuelt aftales, i hvilket omfang den navnte per-
sonkreds overveerer selve eftersynet. Fx kan det vaere hensigtsmas-
sigt, hvis representanterne for bygningsejeren folger dele af byg-
ningsgennemgangen ret neje. Men ogsd reprasentanterne for en
kommunal myndighed, der forer tilsyn med byggeriets vedligeholds-
tilstand, samt reprecsentanterne for beboere vil kunne have interesse i
at folge gennemgangen i et vist omfang.

Eftersynet er ikke et forum for dreftelser af eventuelle skaders art og
betydning og de deraf folgende ansvarsforhold. Méatte bygningsejer-
ne have indvendinger mod eftersynets resultater, ma de overfor Byg-
geskadefonden fremseette bemerkninger til de ferdige eftersynsrap-
porter. Rapporterne kan indgé i en eventuel retlig behandling pa linie
med andre partsindlzeg. Eftersynets resultat kan blive prevet under
eventuelle syns- og skensforretninger, men der abnes ikke mulighed
for et nyt eftersyn.

Det anforte udelukker ikke, at den bygningssagkyndige under eftersy-
net indhenter opklarende oplysninger fra tilstedevaerende reprasen-
tanter for beboere eller andre.

§ 6. Den bygningssagkyndige udarbejder en rapport om eftersynet, som
afgives til Byggeskadefonden inden den frist pd 54 mdneder, der er
nevnti$ 2.

Stk. 2. Rapporten skal indeholde en beskrivelse af det foretagne eftersyn
samt en fortegnelse over konstaterede skader og tegn pd skader. Rap-

porten skal endvidere indeholde en beskrivelse og vurdering af bygnings-
tilstanden, herunder scerlig vedligeholdstilstanden.

Stk. 3. Fortegnelsen over konstaterede skader eller tegn pd skader skal
opstilles systematisk efter bygningsdele og indeholde folgende oplysnin-
ger:

1) Artog omfang.

2) Arsageridet omfang disse kan belyses uden scerlige undersogelser.

3) Onskeligheden af snarlig indgriben.
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Rapportfristen

Skadefortegnelserne

Ikke ansvar
og udbedring

Preecist indhold

Bygningsejerens
behov for
rapporten

Forhold til
bygningsdriften

4) Uafklarede forhold, som medforer behov for yderligere undersogel-
ser.

Reglen i stk. 1 forudsetter, at fonden bestiller eftersynet si betids, at
den bygningssagkyndige kan né bade eftersyn og rapportering inden
de 4 maneder.

Fonden ma desuden i sine aftaler med de bygningssagkyndige betin-
ge sig, at rapporten afgives til fonden snarest muligt, og at 54-méane-
ders fristen overholdes.

Eventuelle yderligere undersegelser som navnt i § 2, stk. 3 mé ogsé
udferes indenfor 54-méneders fristen, bortset fra serlig tidkraevende
undersogelser, fx pa laboratorier. Resultatet af sdidanne undersogel-
serindgarirapporten.

Skadefortegnelserne ma opstilles systematisk efter bygningsdele, og
skal indeholde de oplysninger om enkelte skader eller tegn pé skader,
som er nevnt i stk. 3. Med til ‘omfanget’ af skader horer de potentielle
muligheder for, at skader vil sprede sig eller fé folgevirkninger.

Eftersynsrapporten skal ikke tage stilling til afhjelpning eller omfatte
vurdering af udgifterne ved udbedring af eventuelle skader, men ale-
ne redegore for skadernes teknisk-fysiske karakter og om muligt dis-
ses arsager. Ej heller skal rapporten tage stilling til ansvarsforhold og
andre juridiske spergsmal. Eventuelle retstvister om fejl og mangler i
byggeriet mé efter iovrigt geeldende regler indbringes for Voldgiftsret-
ten for bygge- og anlegsvirksomhed.

Det er vasentligt, at rapporterne er ret precise og ikke indeholder
forbehold og vage formuleringer. Dette problem ma bl.a. klares gen-
nem eventuelle skemaers udformning, og den praksis, der kan bygges
pa fra hidtidige tilstandsvurderinger.

§ 7. Fonden sender efter gennemgang af rapporten en kopi heraf til byg-
ningsejeren og til kommunalbestyrelsen.

Bygningsejeren har brug for hurtigt at fa rapporten for at vurdere, om
den giver grundlag for at gore ansvar geldende for fejl og mangler.
Dette har iser betydning ved fejl og mangler, der ikke falder ind un-
der fondens dekningsomréide.

Bygningsejeren ma desuden pa grundlag af eftersynsrapporten tage
stilling til, om der er behov for at @ndre foreliggende driftplaner for
den pagaeldende bygning.
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Eftersynets
gennemforelse

Forberedelse

§ 8. Fonden fastscetter neermere retningslinier om eftersynets gennemfo-

relse samt om eftersynsrapportens form og indhold.

§ 8 tager sigte pa at gore eftersynet sa effektivt som muligt.
Fonden fastlegger n&rmere retningslinier.

Forberedelsen af eftersynet gir ud p4, at materialet fra opferelse og
drift gennemgés med henblik pa at ordne bygningsdelene i folgende
risikoklasser:

a) bygningsdele, der anses for at vaere i hoj risikoklasse
b) bygningsdele, der anses for at vere i normal risikoklasse
¢) bygningsdele, der anses for at veere i lav risikoklasse.

Ved risiko forstas sandsynligheden for svigt x felgevirkningernes stor-
relse.

Bygningseftersyn kan ske pa flere niveauer, og en opdeling kan angi-
ves saledes:
Niveau 1: visuel besigtigelse

Niveau 2: visuel besigtigelse og brug af enkelt méleudstyr
pa udvalgte omrader, herunder besigtigelse af
bygningsdele, der er skjult af monterbare af-
dakninger (nedhengte lofter, lemme til ror-
skakter etc.), men som i gvrigt er visuelt tilgen-
gelige.

Niveau 3: dyberegiende ikke-destruktive (eller kun let de-
struktive) undersegelser med mere omfattende
maleudstyr, herunder undersegelser, der omfat-
ter fx TV-inspektion af kloak, rentgenmalinger,
ultralydmalinger og neutronmalinger. Omfatter
ogsa visuelt utilgengelige bygningsdele.

Niveau 4: undersogelser, der kraver indgreb i bygvaerket
og deraf folgende efterreparation, som fx udbo-
ring af betonkerner, udtagning af rorstykker til
laboratorieanalyse og aftagning af facadebe-
kleedninger. Omfatter normalt betydelig brug af
maleudstyr.
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5-ars eftersynet ma tilretteleegges i form af en tilpasning af niveauer til
risikoklasser.
§ 9. Bekendtgorelsen treeder i kraft den 1. august 1990.

Ikrafttreeden Ikrafttreedelsesdatoen er uden sterre betydning, da bekendtgorelsen

omfatter alt byggeri under Byggeskadefonden med tilsagn siden 1. ju-
1i 1986, og da eftersynet skal finde sted 5 ar efter det enkelte byggeris
aflevering (skringsdatoen for private andelsboliger opfort vasent-
ligti bygherrens eget regi).

Bilag
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Bygge- og Boligstyrelsens bekendtgorelse

nr. 541 af' 18. juli 1990

Bekendtgorelse om 5-ars eftersyn

I medfer af § 62 c i lov om boligbyggeri, jf.
lovbekendtgerelse nr. 82 af 2. februar 1989,
fastsattes:

§ 1. Bekendtgerelsen galder for byggeri, der
er omfattet af Byggeskadefonden.

§ 2. Byggeskadefonden lader foretage et ef-
tersyn af byggeriet og afholder udgifterne her-
ved. Eftersynet padbegyndes tidligst SO maneder
og afsluttes senest 54 maneder efter afleverin-
gen af byggeriet med afgivelse af en rapport, jf.
§ 6. Ved private andelsboliger opfert veesentligt
i bygherrens eget regie beregnes de navnte fri-
ster fra skeeringsdagen for byggeriets overgang
fra anleeg til drift.

Stk. 2. Eftersynet bestidr i en systematisk,
byggeteknisk gennemgang af byggeriet med det
formal at beskrive og vurdere dettes tilstand og
herunder registrere skader og tegn herpa og om
muligt belyse skadernes arsager.

Stk. 3. Eftersynet skal omfatte prever af be-
tonkonstruktioner, der er udsat for vejrliget, i
de tilfeelde, hvor det ikke er dokumenteret, at
den anvendte beton svarer til basisbetonbeskri-
velsen.

Stk. 4. Fonden drager omsorg for, at udgiften
ved eftersyn indenfor en 3-irs periode i gen-
nemsnit ikke overstiger 1/2 pct. af byggeriernes
anskaffelsessum.

§ 3. Eftersynet foretages af en bygningssag-
kyndig, der har erfaring i bygningseftersyn og
byggeprojektering.

Stk. 2. Fonden fastsatter retningslinier om
de bygningssagkyndiges uafh@ngighed i for-
hold til opferelsen og driften af de byggerier,
der skal gennemgés.

Boligmin.
Bygge- og Boligstyrelsen 1. kt.j.nr. 3.118

Stk. 3. Den bygningssagkyndige er overfor
fonden ansvarlig efter dansk rets almindelige
erstatningsregler for fejl og forsemmelser ved
opgavens lesning. Ansvaret kan ved aftale be-
grenses belobsmassigt. Ansvaret opherer 5 ar
efter afgivelsen af eftersynsrapporten til Bygge-
skadefonden.

Stk. 4. Retstvister efter stk. 3 kan indbringes
for Voldgiftsretten for bygge- og anlegsvirk-
somhed.

§ 4. Byggeskadefonden orienterer bygnings-
ejeren om eftersynet senest 2 maneder for pabe-
gyndelsen. '

Stk. 2. Bygningsejeren er forpligtet til at
meddele fonden enhver oplysning om byggeri-
ets opforelse og drift, som er nedvendig for
gennemforelsen af S-ars eftersynet, jf. § 62 j i
lov om boligbyggeri.

Stk. 3. Bygningsejeren skal sikre, at den byg-
ningssagkyndige har adgang til byggeriet samt
har mulighed for at udtage prover og gennem-
fore malinger i nedvendigt omfang. Fonden af-
holder udgifterne til efterreparationer, som er
nedvendige som folge af det gennemforte efter-
syn.

§ 5. Bygningsejeren indkalder reprasentan-
ter for beboerne og en eventuel tilsynsmyndig-
hed til mede med den bygningssagkyndige om
tilretteleeggelsen af eftersynet.

Stk. 2. Bygningsejeren underretter reprasen-
tanterne for beboerne og eventuel tilsynsmyn-
dighed om eftersynets pabegyndelse.

§ 6. Den bygningssagkyndige udarbejder en
rapport om eftersynet, som afgives til Bygge-
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skadefonden inden den frist pa 54 maneder, der
ernevnti§ 2.

Stk. 2. Rapporten skal indeholde en beskri-
velse af det foretagne eftersyn samt en forteg-
nelse over konstaterede skader og tegn pa ska-
der. Rapporten skal endvidere indeholde en
beskrivelse og vurdering af bygningstilstanden,
herunder serlig vedligeholdstilstanden.

Stk. 3. Fortegnelsen over konstaterede ska-
der eller tegn pé skader skal opstilles systema-
tisk efter bygningsdele og indeholde folgende
oplysninger:

1) Artogomfang.
2) Arsager i det omfang disse kan belyses uden
serlige undersogelser.

3) Onskeligheden af snarlig indgriben.
4) Uafklarede forhold, som medferer behov
for yderligere undersogelser.

§ 7. Fonden sender efter gennemgang af rap-
porten en kopi heraf til bygningsejeren og til
kommunalbestyrelsen.

§ 8. Fonden fastsatter neermere retningslini-
er om eftersynets gennemforelse samt om efter-
synsrapportens form og indhold.

§ 9. Bekendtgorelsen treeder i kraft den 1. au-
gust 1990.

Bygge- og Boligstyrelsen, den 18. juli 1990

H. E. RASMUSSEN

/ Flemming Lethan
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