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DEL 9 — AFLEVERING, NOGLETAL, DRIFT OG EVALUERING

Denne del handler om de opgaver, som bygherren skatlifgre i forbindelse med byggeriets
afslutning. Det drejer sig blandt andet om deltagele ved aflevering af arbejdet, herunder
konstatering af mangler i forbindelse med afleverigen og kontrol med afhjeelpningen af
mangler, udarbejdelse af endelige instrukser for dft og vedligehold samt fastleeggelse af
periodiske vedligeholdstilsyn.

Endvidere omhandler denne del ogséa evaluering ogfaringsformidling, herunder modtagelse
af registrerede nggletal, som gar det muligt at udytte erfaringerne fra gennemfgrte
byggesager i kommende byggerier.

9.1 Aflevering

Afleveringen af det udfgrte arbejde — som er belend\B 92 — er afgagrende for retsforholdet
mellem bygherre og entreprengr.

Indtil afleveringen baerer entreprengren risikoarefte dele af arbejdet og har pligt til at
vedligeholde arbejdet i ngdvendigt omfang. Fra egl fleveringen overtager bygherren risikoen
og vedligeholdsforpligtelsen. Dette faglger/ed 92's bestemmelse om, at afleveringstidspunktet er
afgarende for, om arbejdet lider af mangler.

Hvis bygherren tager dele af arbejdet i brug féadringen, vil denne klare risikofordeling blive
udvisket. En ibrugtagning medfarer, at entreprem@ea fraskrive sig ansvaret for eventuelle
skader pa arbejdet, idet skaderne kan vaere fogtrafipygherren eller dennes brugere.

Er der behov for en ibrugtagning af dele af arbejoer der foretages delvis aflevering eller indgas
en aftale mellem bygherre og entreprengr om risid&lingen kombineret med en gennemgang
med konstatering af eventuelle mangler.

Savel mangler konstateret ved aflevering som makgiestateret i 5-ars perioden efter aflevering
er entreprengren forpligtet til at afhjeelpe, foratdst manglerne skyldes forhold, som var til stede
ved afleveringsforretningen. Forudsaetningen er dbgygherren skriftligt har givet entreprengren
meddelelse om manglerne inden rimelig tid, eftenanglerne er eller burde veere opdaget.

Nar bygherren modtager byggeriet ved afleveringedskrives entreprengrens sikkerhedsstillelse
til 10 % af entreprisesummen.

Bygherrens tilsyn bistar bygherren ved afleveringsttningen og farer kontrol med afhjaelpning af
eventuelle mangler.

Herudover kan bygherren sgge seerlig bistand frgivéck og specialistfirmaer, herunder de
teknologiske institutter, i forbindelse med afleagr fx til kontrol af indregulering af varme- og
ventilationsanlaeg, af bygningens akustiske forveld lydmalinger, af isolering ved en
termografisk bygningsgennemgang og af aflgbsledmingd en tv-inspektion.
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9.2 Afhjeelpning af mangler

Bygherren skal forud for afleveringsforretningenetage en omhyggelig gennemgang af arbejdet
med henblik pa at pavise eventuelle mangler. Destilées krav til entreprengrerne om i god tid
inden aflevering at foretage egen mangelgennemgangfhjselpning, sa omfanget af mangler ved
afleveringen minimeres.

Bygherrens gennemgang bgr foretages i dagene ulibédttiBar afleveringen, og resultaterne
registreres ved udarbejdelse af mangellister. tristeg anden dokumentation vedrgrende
materialer og arbejdets udfgrelse — fx prgvningsétt og dokumentation af kvalitetssikringen —
indgar i afleveringsforretningen og i den aflevgsprotokol, der skal udarbejdes.

| protokollen skal det anfgres, hvilke forpligtalsier ikke er opfyldt, manglernes eventuelle
gkonomiske virkninger og frister for afhjeelpningéfleveringsprotokollen underskrives af
deltagerne i afleveringsforretningen.

Kan der pavises veesentlige mangler, skal byghdeagtte sig af retten til at afvise at modtage
arbejdet, indtil manglerne er afhjulpet, 48 92. Det kan ikke pa forhand angives, hvornar en
mangel er vaesentlig. Men generelt kan det anfatesangler, der kan udbedres uden ulemper for
brugerne, mens bygningen er i brug, normalt ikke lk@tragtes som vaesentlige. Afgarelsen beror
pa de konkrete omstaendigheder.

Foreligger der ikke veesentlige mangler, skal bygireacceptere afleveringen, men alle mangler,
der konstateres ved afleveringen, skal entrepreradtgselpe.

Bygherren kan i visse tilfeelde kraeve forholdsma¢sdedag i stedet for afhjeelpning, fiB 92.

Det er vigtigt, at der ved afleveringen er foretagengje gennemgang af byggeriet, saledes at alle
synlige mangler er konstateret. Bygherren kan éffep2 vaere afskaret fra pa et senere tidspunkt
at reklamere over en mangel, idet afhjeelpningsgidraever, at entreprengren har faet skriftlig
besked i rimelig tid, efter at manglen burde vaeneskateret.

Ud over bygherrens tilsyn med byggeriet i periotleng med 1-ars eftersynet bar bygherren sgrge
for, at brugere i denne periode er seerlig opmzaerkspa eventuelle mangler ved byggeriet,
saledes at disse kan reklameres over for entrefen@ar de konstateres.

9.3 1-ars eftersyn

Umiddelbart far udlgbet af 1-ars perioden fra aflivgen skal bygherren foretage et eftersyn. 1-ars
eftersynet kan foretages af bygherren selv, memalbforetages det af bygherrens tilsyn fra
udfgrelsesfasen. Bygherren skal indkalde entrepeend at deltage i eftersynet, fB 92.

Efter 1-ars eftersynet og afhjaelpning af de hekaustaterede mangler nedskrives entreprengrens
sikkerhedsstillelse til 2 % af entreprisesummen.

9.4 Reklamation af mangler
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Forzeldelsesloven opererer med en 3-arig foreeldefgeder lgber fra det tidspunkt, hvor
bygherren vidste eller burde vide, der var en mamgn 3-arige foraeldelsesfrist er kombineret
med en absolut foraeldelsesfrist pa 10 ar, der lzheaflevering.

Foraeldelsesloven aendrer ikke den 5-arige ansvaodparABR 89, AB 92 og ABT 93, men i de
tilfeelde, hvor en radgiver eller en entreprengriwardlet groft uforsvarligt eller svigagtigt, viéd
absolutte 10-arige foraeldelsesfrist i foraeldelsasioszere geeldende.

Forzeldelseslovens 3-arige frist far betydning fangelsansvaret i ABR 89, AB 92 og ABT 93, nar
en mangel er eller burde vaere konstateret. Byghakal, hvis radgiveren eller entreprengren
afviser mangelskravet, foretage retslige skrideim8 ar efter det tidspunkt, hvor bygherren farste
gang gjorde sit mangelskrav geeldende.

Hvis bygherren aftaler med radgiveren og/ellereprengren, at en konkret mangel besigtiges igen
ved 5 ars eftersynet, og der er mindre end 3la&&is perioden udlgber, bar bygherren sikreatig,
denne aftale er skriftlig.

9.5 5-ars eftersyn

Senest 30 dage for udlgbet af 5-ars perioden legeafingen skal bygherren indkalde entreprengren
til et 5-ars eftersyn, jfAB 92.

Inden 5-ars eftersynet skal bygherren foretageystematisk, byggeteknisk gennemgang af
byggeriet med det formal at beskrive og vurderegeyigts tilstand, herunder
vedligeholdstilstanden. Skader og tegn pa skadgstreres, og om muligt belyses skadernes
arsager.

Bygherren bgr sikre, at de registrerede manglesiiperes, sa de gares gaeldende over for de
enkelte entreprengrer.

For at efterleve reglerne om 5-ars eftersyn i thaskge byggeri skal denne gennemgang af
byggeriet foretages af en byggesagkyndig, som keegtise i 5-ars eftersyn, og som ikke har haft
med byggeriets projektering, dets gennemfgarelse @lift at gare, jfoekendtgarelse om 5-ars
eftersyn i det statslige byggeDet anbefales, at de gvrige offentlige byghesgsa benytter sig af
uvildige byggesagkyndige i forbindelse med 5-atsref/net.

Eftersynet sigter — ud over forholdengB 92 — tillige pa at konstatere eventuelle mangler kéve
entreprisearbejderne som i projektet og i vedlidggdieen af byggeriet.

Den statslige bygherre kan anvende resultatetraiegagangen i henhold tiekendtggrelse om 5-
ars eftersyn i det statslige byggeed 5-ars eftersynet i forhold til de medvirkemdgggeriet.

Nar alle mangler i entreprisearbejderne, konstatea 5-ars eftersynet, er afhjulpet, frigives
entreprengrens sikkerhedsstillelse.

9.6 Byggeskadefonden
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Almene boligbyggerier omfattes af Byggeskadefonden,ca. 1 maned fgr byggeriets forventede
afleveringsdato udsender opkraevning til bygherfdsidaag pa 1 % af den senest godkendte
anskaffelsessum inden byggeriets igangseettelsegedkendt ved skema B. Bygherren skal
indbetale bidraget pa 1 % senest pa byggerietgeafteysdato. Byggeskadefonden modtager alle
oplysninger om forventet afleveringsdato, anskaéfeum og andre stamdata fra
Velfeerdsministeriets informations- og forvaltningstem BOSSINF.

Byggeskadefonden er en selvejende institution meedverordnede formal:
- at foresta og afholde udgifter til 1-ars og 5-&tersyn af stattet boligbyggeri
« at yde stgtte til daekning af byggeskader i 20 t@r &fyggeriets aflevering
» at bidrage til erfaringer om byggeprocessen og bsiggtil byggeriets parter med henblik
pa at forebygge byggeskader og fremme kvalitetffadvitet i byggeriet

Ved 1-ars og 5-ars eftersynene vurderes bygningeiiséand, og eventuelle skader registreres.

| praksis udfares eftersynene af radgivende arkitekingenigrfirmaer over hele landet, som
Byggeskadefonden har aftaler med.

1-ars eftersynet foretages ca. ¥ ar efter byggeaifddveringsdato, og 5-ars eftersynet foretages ca
4, ar efter byggeriets afleveringsdato. Det betyaleder er tid til at foretage supplerende
undersggelser, hvis det er ngdvendigt, og at bggejeren kan modtage den endelige
eftersynsrapport m.v. i god tid far 1-ars og 5€ftersynene i henhold til AB92/ABT93, der finder
sted senest 1 ar henholdsvis 5 ar efter byggefleeringsdato.

Eftersynene er tilrettelagt sdledes, at bygningsejkan gare ansvar geeldende over for de muligt
ansvarlige for svigt og skader, inden entreprermargien 1 ar efter afleveringen nedskrives fra 10
%. til 2 %, og inden den 5 ar efter afleveringedsieives til 0.

Byggeskadefonden fglger ikke op pa eftersynenenelddmationer over for de ansvarlige m.v.

Det er bygningsejerens pligt at falge op pa Byggdskondens eftersyn ved snarest muligt at
reklamere og forsgge at fa de ansvarlige til aeddd de svigt og skader, der blev registreret ved
eftersynene.

Bygningsejeren skal veere opmaerksom pa de indvikiegler om passivitet og foraeldelse, der er
beskrevet i de vejledninger, Byggeskadefonden samdial bygningsejerne sammen med
eftersynsrapporterne.

Hvis bygningsejeren er i tvivl, tilrddes det atage professionel bistand fra f.eks. advokat, da der
ofte er store gkonomiske interesser pa spil.

Fonden kan yde stgtte til deekning af indtil 95 9%dningsejerens udgifter til udbedring af
byggeskader, som har deres arsag i forhold vedegém af byggeriet. Fonden yder daekning til
skader, der anmeldes senest 20 ar efter byggafiet®rings- eller skeeringsdato.

Bygningsejeren modtager detaljerede vejledningde lmdn forberedelse og opfalgning pa
eftersynene og om anmeldelse af eventuelle skader.
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Resultaterne af Byggeskadefondens eftersyn ertbffetilgeengelige pa
www.byggeskadefonden.dk, hvor der ogsa findes opiger om forebyggelse af svigt og skader
m.v.

9.7 Drifts- og vedligeholdsinstruktioner

Bygherren skal sikre, at der senest ved byggeafédsering modtages kortfattede og let forstaelige
instruktioner indeholdende alle ngdvendige oplygerrom driften, navnlig vedligehold,
opvarmning og renggring, om periodiske vedligehdkis og om den daglige pasning af tekniske
anleeg. Ydermere skal bygherren sikre sig oplysmingeenergimaerkningen af nybyggeriet,
herunder de beregninger, der ligger til grund fogrgimaerkningen, idet de skal benyttes ved den
efterfalgende regelmaessige energimaerkning af bigiger

Bygherren skal sikre, at drift og vedligeholdelsa lske pa en miljg- og arbejdsmiljgmeessig
forsvarlig made.

Driftsinstruktionen bgr typisk og normalt i digitsgret form omfatte:

generelle oplysninger om bygningen og fortegnela® eventuelle servicefirmaer

oversigtstegninger og summarisk beskrivelse af imggkonstruktioner, overflader og
installationer

aggregatfortegnelse, funktionstabeller, fortegneiss automatikanlaeg, diagrammer over
fx vand-, varme- og ventilationsanleeg

renggringsinstruktion

vedligeholdsinstruktion og angivelse af periodetiisiyn

« et seet ajourfgrte "som udfart”-tegninger

katalogblade, brochurer eller lignende vedrgrerelbyginingsdele, der er anvendt i det
pageeldende byggeri

Specielt for de statslige bygherrer skal de genmeerdfleveringen digitalt, jf. bekendtgarelse om
krav til anvendelse af Informations- og Kommunikas Teknologi i byggeri.

Bygherren skal sikre, at driftsinstruktioner besgkri hvordan renggring, vedligehold og drift
foretages pa en hensigtsmaessig og forsvarlig médation til milja- og arbejdsmiljgforhold.

Den skriftlige driftsinstruktion bar suppleres meximundtlig instruktion af driftspersonalet pa
stedet.

Drift- og vedligeholdsinstruktioner skal sa vidt gt udarbejdes i forbindelse med projekteringen.
Nogle instruktioner kan dog hagre med til en leveeaeller kan fgrst udarbejdes efter byggeriets
afslutning. De endelige instruktioner kan eksemigakdarbejdes af byggelederen og/eller
fagtilsynet i samarbejde med entreprengren/levenamd De projekterende radgivere bgr dog altid
kontrollere instruktionen, saledes at det sikrebygherren modtager fyldestgarende materiale.

Bygherren skal ved byggeriets afslutning seerligevepmaeerksom pa, om de tekniske anleeg sasom
varme- og ventilationsanleeg er i orden, herundedemhar fundet indregulering af anleeggene
sted.
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Der rejses fra brugerside ofte kritik af disse anléor det meste skyldes vanskeligheder i
forbindelse med driften af tekniske anleeg ikke ¥ejl projektering og udfgrelse, men at de daglige
brugere mangler forngdent kendskab til drift ogoas

Det kan veere hensigtsmaessigt, at der treeffes afiadeet service- eller radgiverfirma om
regelmaessigt tilsyn af tekniske anlaeg, hvis ikkgheyren selv har teknisk kyndigt driftspersonale.

9.8 Indflytning og ibrugtagning

Indflytningen i nybyggeriet bgr planleegges i gatlitiden ibrugtagning. Der bgr udarbejdes en
indflytningsplan, som indeholder oplysninger onsgidnkter for levering af (Igst) inventar og

udstyr. Er der fx tale om montering af belysningsaiurer, telefoner, edb-udstyr eller samtaleanlaeg
efter opstilling af inventar, bar det fremga afflgthingsplanen.

Bygherren skal sgrge for, at brugerne inddrages iafberedende arbejde og medvirker i
udarbejdelsen af indflytningsplanen.

Bygherren overdrager det indflytningsklare byggiede fremtidige brugere snarest efter
afleveringsforretningen og eventuelt indkaringernisk udstyr.

| forbindelse med overdragelsen udarbejdes enyitmifigsrapport.
9.9 Byggeregnskab

Det hgrer til byggeledelsens opgaver at udarbajdelgt byggeregnskab, jf.
ydelsesbeskrivelserne. | statsbyggesager skal lydglsen desuden foretage den lgbende
regnskabsafleeggelse. Om regnskabsafleeggelsen éetilisjledning om Byggesagsrapporien

| mindre komplicerede byggesager, hvor byggeledetsentuelt varetages af fagtilsynet, overlades
den lgbende regnskabsaflaeggelse og udarbejdedselaigt byggeregnskab til fagtilsynet.

Der henvises i gvrigt titirkulaere om gennemfgrelse af statslige byggeaebmed tilhgrende
vejledning om Byggesagsrapporten

9.10 Evaluering og erfaringsformidling

Erfaringerne fra et offentligt byggeri bgr i videsuligt omfang sgges udnyttet i kommende
offentlige byggerier.

Med henvisning til bekendtgarelse om anvendelsgpbininger svarende til nggletal samt
bekendtgarelse om nggletal i alment byggeri m.al & statslige og almene bygherrer derfor
gennemfgre evalueringer af gennemfgrte byggeopgheainder opsamle relevante nggletal efter
geeldende retningslinier. Der henvises til vejledeimang. nggletal fra henholdsvis Erhvervs- og
Byggestyrelsen (Statslige bygherrer) samt Velfeendisteriet (Almene bygherrer).

@vrige offentlige bygherrer anbefales ogsa at getiaee evalueringer af gennemfarte
byggeopgaver. Evalueringen bar omfatte savel byaggass forlab som byggeteknik, miljgforhold,
arbejdsmiljg, indeklima m.m. samt samarbejdet meed\tige parter om byggeopgaven.
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Omfanget af den offentlige byggevirksomhed giveigiselv en mulighed for erfaringsformidling
med det formal at:

« give bygherrerne et bedre grundlag for at fastlaeggeneligt og realistisk niveau for
byggeriers udformning

- saette bygherrerne i stand til pa en mere kvaliicerade at vurdere de projekterende
radgiveres forslag

« lette bedgmmelsen af standardiserede projekteli@giatalentreprisetilbud

« bidrage til at give bygherrerne et gkonomisk sanmigeimgsgrundlag ved bedgmmelsen af
indkomne tilbud

« give den enkelte bygherre mulighed for sammenligmred andre byggerier og heraf
fglgende benchmarking

. give den enkelte bygherre mulighed for at opnakhaiitet til rette tid gennem brugen af
nggletal, der ensartet baerer dokumenterede eréarirgytidligere byggerier videre

+ give de offentlige myndigheder et overblik over iktlmgen inden for det offentlige
byggeri, blandt andet til brug for den gkonomiskeisg

- opna erfaringer fra bygninger i drift

Indsamling af erfaringer har betydning for den digkbygherre, som skal bygge flere gange, og for
Slots- og Ejendomsstyrelsen og andre offentligegbggministrationer, der skal vejlede andre
bygherrer.

Specielt for statslige bygherrer skal aftaler medsS og Ejendomsstyrelsen om indsendelse af
materiale normalt treeffes enten ved den indledéoidh@ndling med styrelsen, jfejledning om
Byggesagsrapporteeller i forbindelse med behandling af byggesan@basis af projektforslaget.
Opmaerksomheden skal szerligt henledes pa de tilféaide der er tale om forsggsbyggeri, eller
hvor der er tale om at gennemfgre saerlige undelssage

9.11 Tilsyn med offentlige bygninger

Tilsyn med statens bygninger, disses installatiaggeiriarealer m.m. skal gennemfgres efter
lovbekendtgarelse nr. 1088 af 29. august 2007 "Betgwrelse af lov om bygningsfredning og
bevaring af bygninger”. Formalet er at sikre eftaktonisk og teknisk forsvarligt og et i
gkonomisk henseende rationelt vedligeholdstilsyn.

Efter bygningsfredningseg bevaringsloven klassificeres de under loverdgegle bygninger som
enten fredede eller bevaringsveerdige. Fredede bggnog bevaringsveerdige bygninger,
karakteriseres ved at veere

» veerdifulde arkitekturhistorisk

» udtryk for veerdifuld tidstypisk byggeskik

» af seerlig historisk eller kulturel veerdi

» veerdifulde elementer i by- og landskabsbillededredif sgerlig miljgmaessig veerdi

Det pahviler den statslige bygherre at rette hedekse til Slots- og Ejendomsstyrelsen om
klassificering af nyopfarte eller nyerhvervede biynger. Slots- og Ejendomsstyrelsen kan sgge
bistand hos blandt andet Kulturarvsstyrelsen #bklficeringsopgaven.
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Der er fastsat regler om tilsyn og vedligeholdtatens bygninger. Reglerne er gradueret efter den
foretagne klassificering af den enkelte bygningredlet enkelte bygningskompleks.

Det arkitektoniske og tekniske vedligeholdstilsyrstatens fredede og bevaringsveerdige bygninger
varetages af de kongelige bygningsinspektgrer,dntial fastleegges af Slots- og
Ejendomsstyrelsen, der ogsa star for udveelgelsen.

Tilsynet kan efter forhandling med Slots- og Ejemdstyrelsen i seerlige tilfaelde, hvor saerligt
kendskab til funktionalitet gar sig geeldende, udézaf andre end bygningsinspektarerne.

De gvrige offentlige bygherrer kan i forbindelsedhkéassificeringen rette henvendelse til de
respektive byggeadministrationer, der igen kan s#gfand hos Kulturarvsstyrelsen. Det er dog
kommunerne, der har ansvaret for de bevaringsvaelgigninger. Kommunerne kan udpege
bygninger som bevaringsveerdige i kommuneplanen @ilarbejde bevarende lokalplaner til
sikring af bygningerne.

Som falge af en loveendring i 2001 kan Kulturarvssgen ogsa udpege bygninger som
bevaringsveerdige efter indstilling fizet Saerlige Bygningssyifra deregionale faglige
kulturmiljgradeller pa eget initiativ.

Retsvirkningerne af Kulturarvsstyrelsens udpegmrihigevaringsveerdige bygninger er de samme
som ved kommunalbestyrelsens udpegning i kommuneplaDisse retsvirkninger fremgar af
bygningsfredningseg bevaringsloven og indebaerer en offentlighedsutore, for
kommunalbestyrelsen evt. giver tilladelse til nedimg. | seerlige tilfeelde kan Kulturarvstyrelsen
dog beslutte, at udpegningen skal have retsvirkearg en lokalplan efter planloven. Dette betyder,
at nedrivning, ombygning og andre aendringer af mggn ikke ma ske uden
kommunalbestyrelsens tilladelse.

Det arkitektoniske og tekniske vedligeholdstilsyadibyggerier, der ikke hgrer under
bygningsfredningseg bevaringsloven, varetages af radgivere, sorelghks af den offentlige
bygningsejer under iagttagelse af gaeldende udbgidsr&/ed udveelgelse af radgivere skal der
blandt andet laegges vaegt pa radgivernes fagligdikatoner samt erfaring med byggeri. For de
statslige bygherrer kan Slots- og Ejendomsstyrdiésta ved udveelgelsen.

De seerlige statslige byggeadministrationer med églansk sagkundskab kan som selvudfart
ydelse varetage savel vedligeholdstilsynet sonilgieensende byggeopgaver pa alle bygninger,
som administrationen har det vedligeholdelsesmassigvar for.

Alle andre offentlige bygningsejere ma alene faxestivudfart vedligeholdstilsyn pa byggerier, der
ikke hgrer undebygningsfredningseg bevaringsloven.

Udgifterne til honorering af de kongelige bygninggpektarers vedligeholdstilsyn af statens fredede
og bevaringsveerdige bygninger afholdes af Slotd&=jegdomsstyrelsen.

Udgifterne til honorering af vedligeholdstilsyn miegggerier, der ikke hgrer under
bygningsfredningseg bevaringsloven, samt udgifter til honoreringagrligt tilsyn med tekniske
installationer afholdes af pageeldende bygherreéarug
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