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D Publikationer

"Bygherrevejledning 2003"

15 Byggeriets afslutning

Dette kapitel handler om de opgaver, som bygherren skal udfgre i
forbindelse med byggeriets afslutning. Det drejer sig blandt andet om
deltagelse ved aflevering af arbejdet, herunder konstatering af mangler i
forbindelse med afleveringen og kontrol med afhjselpningen af mangler,
udarbejdelse af endelige instrukser for drift og vedligehold samt
fastleggelse af periodiske vedligeholdstilsyn. Endvidere skal der afleveres
registrerede nggletal og udarbejdes et afsluttende byggeregnskab.

Kapitlet omhandler ogsé evaluering og erfaringsformidling, som ggr det
muligt at udnytte erfaringerne fra gennemfgrte byggesager i kommende
statsbyggerier.

15.1 Aflevering

Afleveringen af det udfgrte arbejde - som er behandlet i AB 92 - er afggrende for
retsforholdet mellem bygherre og entreprengr.

Indtil afleveringen baerer entreprengren risikoen for alle dele af arbejdet og har pligt
til at vedligeholde arbejdet i ngdvendigt omfang. Fra og med afleveringen overtager
bygherren risikoen og vedligeholdsforpligtelsen. Dette fglger af AB 92's bestemmelse
om, at afleveringstidspunktet er afggrende for, om arbejdet lider af mangler.

Hvis bygherren tager dele af arbejdet i brug fgr afleveringen, vil denne klare
risikofordeling blive udvisket. En ibrugtagning medfgrer, at entreprengren kan
fraskrive sig ansvaret for eventuelle skader pa arbejdet, idet skaderne kan vaere
fordrsaget af bygherren eller dennes brugere.

Er der behov for en ibrugtagning af dele af arbejdet, bgr der foretages delvis
aflevering, eller indgds en aftale mellem bygherre og entreprengr om
risikofordelingen kombineret med en gennemgang med konstatering af eventuelle
mangler.

Savel mangler konstateret ved aflevering som mangler konstateret i 5-8rs perioden
efter aflevering er entreprengren forpligtet til at afhjeelpe, forudsat at manglerne
skyldes forhold, som var tilstede ved afleveringsforretningen. Forudsaetningen er
dog, at bygherren skriftligt har givet entreprengren meddelelse om manglerne inden
rimelig tid, efter at manglerne er eller burde veere opdaget.

N&r bygherren modtager byggeriet ved afleveringen, nedskrives entreprengrens
sikkerhedsstillelse til 10 pct. af entreprisesummen.

Bygherrens tilsyn bistar bygherren ved afleveringsforretningen og farer kontrol med
afhjeelpning af eventuelle mangler.

Herudover kan bygherren sgge seerlig bistand fra r@dgivere og specialistfirmaer,
herunder de teknologiske institutter, i forbindelse med aflevering, fx til kontrol af
indregulering af varme- og ventilationsanlaeg, af bygningens akustiske forhold ved
lydmalinger, af isolering ved en termografisk bygningsgennemgang og af
aflgbsledninger ved en tv-inspektion.

15.2 Afhjeelpning af mangler

Bygherren skal forud for afleveringsforretningen foretage en omhyggelig
gennemgang af arbejdet med henblik p& at pavise eventuelle mangler. Der bgr stilles
krav til entreprengrerne om i god tid inden aflevering at foretage egen
mangelgennemgang og -afhjaelpning, s& omfanget af mangler ved afleveringen
minimeres.

Bygherrens gennemgang bgr foretages i dagene umiddelbart fgr afleveringen, og
resultaterne registreres ved udarbejdelse af mangellister. Listerne og anden
dokumentation vedrgrende materialer og arbejdets udfgrelse - fx prgvningsattester
og dokumentation af kvalitetssikringen - indgar i afleveringsforretningen og i den
afleveringsprotokol, der skal udarbejdes.
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I protokollen skal det anfgres, hvilke forpligtelser, der ikke er opfyldt, manglernes
eventuelle gkonomiske virkninger og frister for afhjaelpningen. Afleveringsprotokollen
underskrives af deltagerne i afleveringsforretningen.

Kan der pavises vaesentlige mangler, skal bygherren benytte sig af retten til at afvise
at modtage arbejdet, indtil manglerne er afhjulpet, jf. AB 92. Det kan ikke pa
forhdnd angives, hvorndr en mangel er vaesentlig. Men generelt kan det anfgres, at
mangler, der kan udbedres uden ulemper for brugerne, mens bygningen er i brug,
normalt ikke kan betragtes som vaesentlige. Afggrelsen beror pa de konkrete
omstaendigheder.

Foreligger der ikke vaesentlige mangler, skal bygherren acceptere afleveringen, men
alle mangler, der konstateres ved afleveringen, skal entreprengren afhjaelpe.

Bygherren kan i visse tilfaelde kraeve forholdsmaessigt afslag i stedet for afhjeelpning,
jf. AB 92.

Det er vigtigt, at der ved afleveringen er foretaget en ngje gennemgang af
byggeriet, sdledes at alle synlige mangler er konstateret. Bygherren kan efter AB 92
vaere afskdret fra pa et senere tidspunkt at reklamere over en mangel, idet
afhjeelpningspligten kreever, at entreprengren har faet skriftlig besked i rimelig tid,
efter at manglen burde vaere konstateret.

Udover bygherrens tilsyn med byggeriet i perioden til og med 1-8rs eftersynet, bgr
bygherren sgrge for, at brugere i denne periode er sarlig opmaerksomme pa
eventuelle mangler ved byggeriet, sdledes at disse kan reklameres over for
entreprengren, ndr de konstateres.

15.3 1-3rs eftersyn

Umiddelbart for udlgbet af 1-8rs perioden fra afleveringen skal bygherren foretage et
eftersyn. 1-3rs eftersynet kan foretages af bygherren selv, men normalt foretages
det af bygherrens tilsyn fra udfgrelsesfasen. Bygherren skal indkalde entreprengren
til at deltage i eftersynet, jf. AB 92.

Efter 1-3rs eftersynet og afhjeelpning af de herved konstaterede mangler nedskrives
entreprengrens sikkerhedsstillelse til 2 pct. af entreprisesummen.

15.4 5-3rs eftersyn

Senest 30 dage fgr udlgbet af 5-8rs perioden fra afleveringen skal bygherren
indkalde entreprengren til et 5-8rs eftersyn, jf. AB 92.

Inden 5-8rs eftersynet skal bygherren foretage en systematisk, byggeteknisk
gennemgang af byggeriet med det formal at beskrive og vurdere byggeriets tilstand,
herunder vedligeholdstilstanden. Skader og tegn pa skader registreres, og om muligt
belyses skadernes arsager.

For at efterleve reglerne om 5-3rs eftersyn i det statslige byggeri skal denne
gennemgang af byggeriet foretages af en byggesagkyndig, som har ekspertise i 5-
ars eftersyn, og som ikke har haft med byggeriets projektering, dets gennemfgrelse
eller drift at ggre, jf. bekendtggrelse om 5-ars eftersyn i det statslige byggeri.

Eftersynet sigter — udover forholdene i AB 92 - tillige pa at konstatere eventuelle
mangler sdvel i entreprisearbejderne som i projektet og i vedligeholdelsen af
byggeriet.

Den statslige bygherre kan anvende resultatet af gennemgangen i henhold til
bekendtggrelse om 5-ars eftersyn i det statslige byggeri ved 5-ars eftersynet i
forhold til de medvirkende i byggeriet.

N&r alle mangler i entreprisearbejderne, konstateret ved 5-3rs eftersynet, er
afhjulpet, frigives entreprengrens sikkerhedsstillelse.

15.5 Drifts- og vedligeholdsinstruktioner

Bygherren skal sikre, at der senest ved byggeriets aflevering modtages kortfattede
og let forstdelige instruktioner indeholdende alle ngdvendige oplysninger om driften,
navnlig vedligehold, opvarmning og renggring, om periodiske vedligeholdstilsyn og
om den daglige pasning af tekniske anleeg.

Bygherren skal sikre, at drift og vedligeholdelse kan ske pa en miljg- og
arbejdsmiljsmaessig forsvarlig made.

Driftsinstruktionen bgr typisk og normalt i digitaliseret form omfatte:

o generelle oplysninger om bygningen og fortegnelse over eventuelle
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servicefirmaer
e oversigtstegninger og summarisk beskrivelse af bygningskonstruktioner,
overflader og installationer
® aggregatfortegnelse, funktionstabeller, fortegnelse over automatikanlaeg,
diagrammer over fx vand-, varme- og ventilationsanlaeg
renggringsinstruktion
vedligeholdsinstruktion og angivelse af periode for tilsyn
et szt ajourfgrte "som udfgrt” tegninger
katalogblade, brochurer eller lignende vedrgrende de bygningsdele, der er
anvendt i det pdgaeldende byggeri.

Bygherren skal sikre, at driftsinstruktioner beskriver, hvordan renggring, vedligehold
og drift foretages p8 en hensigtsmaessig og forsvarlig made i relation til miljg- og
arbejdsmiljgforhold.

Den skriftlige driftsinstruktion bgr suppleres med en mundetlig instruktion af
driftspersonalet pa stedet.

Drift- og vedligeholdsinstruktioner skal sa vidt muligt udarbejdes i forbindelse med
projekteringen. Nogle instruktioner kan dog hgre med til en leverance eller kan fgrst
udarbejdes efter byggeriets afslutning. De endelige instruktioner kan eksempelvis
udarbejdes af byggelederen og/eller fagtilsynet i samarbejde med
entreprengren/leverandgren. De projekterende rédgivere bgr dog altid kontrollere
instruktionen, sdledes at det sikres, at bygherren modtager fyldestggrende
materiale.

Bygherren skal ved byggeriets afslutning saerlig veere opmaerksom p&, om de
tekniske anlaeg, sdsom varme- og ventilationsanlaeg, er i orden.

Der rejses fra brugerside ofte kritik af disse anlaeg. For det meste skyldes
vanskeligheder i forbindelse med driften af tekniske anlaeg ikke fejl ved projektering
og udfgrelse, men at de daglige brugere mangler forngdent kendskab til drift og
pasning.

Det kan vaere hensigtsmaessigt, at der traeffes aftale med et service- eller
rédgiverfirma om regelmaessigt tilsyn af tekniske anlzeg.

15.6 Indflytning og ibrugtagning

Indflytningen i nybyggeriet bgr planlaegges i god tid inden ibrugtagning. Der bgr
udarbejdes en indflytningsplan, som indeholder oplysninger om tidspunkter for
levering af (Igst) inventar og udstyr. Er der fx tale om montering af
belysningsarmaturer, telefoner, edb-udstyr eller samtaleanlaeg efter opstilling af
inventar, bgr det fremga af indflytningsplanen.

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

Bygherren overdrager det indflytningsklare byggeri til de fremtidige brugere snarest
efter afleveringsforretningen og eventuelt indkgring af teknisk udstyr.

I forbindelse med overdragelsen udarbejdes en indflytningsrapport.

15.7 Byggeregnskab

Det hgrer til byggeledelsens opgaver at udarbejde endeligt byggeregnskab, jf.
ydelsesbeskrivelserne. I statsbyggesager skal byggeledelsen desuden foretage den
Igbende regnskabsafleeggelse. Om regnskabsaflaeggelsen henvises til vejledning om
Byggesagsrapporten.

I mindre komplicerede byggesager, hvor byggeledelsen eventuelt varetages af
fagtilsynet, overlades den Igbende regnskabsaflaeggelse og udarbejdelse af endeligt
byggeregnskab til fagtilsynet.

Der henvises i gvrigt til cirkuleere om gennemfgrelse af statslige byggearbejder med
tilhgrende vejledning om Byggesagsrapporten.

15.8 Evaluering og erfaringsformidling

Erfaringerne fra et statsbyggeri bgr i videst muligt omfang sgges udnyttet i
kommende statsbyggerier.

Bygherren skal derfor gennemfgre en evaluering af den gennemfgrte byggeopgave,
herunder opsamle relevante nggletal efter gaeldende retningslinier. Evalueringen bgr
omfatte svel byggesagens forlab som byggeteknik, miljgforhold, arbejdsmiljg,
indeklima m.m. samt samarbejdet med de gvrige parter om byggeopgaven.

Omfanget af den statslige byggevirksomhed giver i sig selv en mulighed for
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erfaringsformidling med det formal at:

e give bygherrerne et bedre grundlag for at fastleegge et rimeligt og realistisk
niveau for byggeriers udformning

e szette bygherrerne i stand til p& en mere kvalificeret made at vurdere de
projekterende radgiveres forslag

e lette bedgmmelsen af standardiserede projekter og/eller totalentreprisetilbud

e bidrage til at give bygherrerne et gkonomisk sammenligningsgrundlag ved
bedgmmelsen af indkomne tilbud

e give den enkelte bygherre mulighed for sammenligning med andre byggerier
og heraf fglgende benchmarking

e give den enkelte bygherre mulighed for at opna hgj kvalitet til rette tid
gennem brugen af nggletal, der ensartet baerer dokumenterede erfaringer fra
tidligere byggerier videre

e give de statslige myndigheder et overblik over udviklingen indenfor det
statslige byggeri, blandt andet til brug for den gkonomiske styring

e opnd erfaringer fra bygninger i drift.

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

Aftaler med Slots- og Ejendomsstyrelsen om indsendelse af materiale traeffes
normalt enten ved den indledende forhandling med styrelsen, jf. vejledning om
Byggesagsrapporten, eller i forbindelse med behandling af byggesagen p§ basis af
projektforslaget.

Opmaerksomheden skal saerligt henledes pa de tilfselde, hvor der er tale om
forsggsbyggeri, eller hvor der er tale om at gennemfgre saerlige undersggelser.

15.9 Tilsyn med statens bygninger

Tilsyn med statens bygninger, disses installationer og friarealer m.m. skal
gennemfgres efter reglerne i cirkulzere om vedligehold. Formalet er at sikre et
arkitektonisk og teknisk forsvarligt og et i gkonomisk henseende rationelt
vedligeholdstilsyn.

Efter cirkulaere om vedligehold klassificeres den statslige bygningsmasse i 2 grupper:

Gruppe 1 omfatter samtlige fredede bygninger samt andre bygninger, der er
arkitekturhistorisk veerdifulde, er udtryk for veerdifuld tidstypisk byggeskik, har
seaerlig historisk eller kulturel vaerdi, eller som veerdifulde elementer i by- og
landskabsbilledet har seerlig miljgmaessig veaerdi.

Gruppe 2 omfatter andre bygninger, som ikke kan henfgres til gruppe 1.

Det pahviler bygherren at rette henvendelse til Slots- og Ejendomsstyrelsen om
klassificering af nyopfgrte eller nyerhvervede bygninger, jf. cirkulaere om
vedligehold. Slots- og Ejendomsstyrelsen kan sgge bistand hos blandt andet
Kulturarvsstyrelsen til klassificeringsopgaven.

I cirkulzere om vedligehold er der fastsat regler om tilsyn og vedligehold af statens
bygninger. Reglerne er gradueret efter den foretagne klassificering af den enkelte
bygning eller det enkelte bygningskompleks.

Det arkitektoniske og tekniske vedligeholdstilsyn med gruppe 1-bygninger varetages
af de kongelige bygningsinspektgrer, hvis antal fastlaegges af Slots- og
Ejendomsstyrelsen, der ogsa stdr for udvaelgelsen.

Tilsynet kan efter forhandling med Slots- og Ejendomsstyrelsen i szerlige tilfeelde,
hvor seerligt kendskab til funktionalitet ggr sig geeldende, udfgres af andre end
bygningsinspektgrerne.

Det arkitektoniske og tekniske vedligeholdstilsyn med gruppe 2-bygninger varetages
af rddgivere, som udveelges af den statslige bygningsejer under iagttagelse af
geeldende udbudsregler. Ved udveelgelse af rédgivere skal der blandt andet laegges
vaegt pd r@dgivernes faglige kvalifikationer samt erfaring med byggeri. Slots- og
Ejendomsstyrelsen kan bistd ved udvaelgelsen.

De szerlige byggeadministrationer med egen teknisk sagkundskab kan som
selvudfart ydelse varetage savel vedligeholdstilsynet som de tilgreensede
byggeopgaver pa gruppe 1-bygninger og gruppe 2-bygninger.

Andre statslige bygningsejere méa alene forestd selvudfgrt vedligeholdstilsyn pd
gruppe 2-bygninger.

Udgifterne til honorering af de kongelige bygningsinspektgrers vedligeholdstilsyn
med gruppe 1-bygninger, afholdes af Slots- og Ejendomsstyrelsen.

Udgifterne til honorering af vedligeholdstilsyn med gruppe 2-bygninger samt udgifter
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til honorering af seerligt tilsyn med tekniske installationer afholdes af pagaeldende
bygherre/bruger.
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