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Indledning
Dette er resultatet af Byggeskadefondens 1-års eftersyn, som hermed er afsluttet.

De væsentligste bygningsdele er blevet gennemgået af eftersynsfirmaet, der samtidig har registreret, om der er
byggetekniske forhold dvs. svigt eller byggeskader eller fejl og mangler i dokumentationen.

I rapporten redegøres der for disse byggetekniske forhold, der afsluttes med fondens konklusion med anbefalinger om,
hvad der skal gøres for at forebygge, at svigt fører til skader, eller at skader udvikler sig yderligere. 
Herefter er alle eftersete bygningsdele oplistet, uanset om der blev fundet svigt, skade eller fejl og mangler i
dokumentation.
Rapporten afsluttes med en oversigt over det dokumentationsmateriale, der er forelagt eftersynsfirmaet samt eventuelle
supplerende bemærkninger til eftersynet.

Bemærk, at fonden ikke ved eftersynet kan afgøre, hvem der har ansvaret for de registrerede svigt eller byggeskader
m.v.

Indberettet for sent
Vi har registreret, at I har indberettet afleveringsdagen så sent, at det ikke har været muligt at gennemføre 1-års
eftersynet indenfor fondens normale frist 8 mdr. efter aflevering.
Dette indebærer, at garantien må anses for nedskrevet. Et garantitræk overfor garantistiller samt et evt. erstatningskrav
pga. byggeskader i henhold til AB 92/AB 18 kan derfor vise sig umuligt at gennemføre mod de evt. ansvarlige.
Dette indebærer, at fonden efter sin praksis tager forbehold for evt. dækning af byggeskader, hvor svigt og evt. skader
kunne have været opdaget i tide ved 1-års eftersynet, og hvor der kunne være rejst krav mod de ansvarlige inden
garantibeløbet blev nedskrevet.

Risikoerklæring mangler underskrift af bygherre/bygningsejer
Risikoerklæringen forelå ved eftersynet, men der mangler underskrift fra bygherre/bygningsejer! 
Det er en betingelse for støttetilsagnet, at de projekterende skal afgive en erklæring om risikobehæftede forhold.
Erklæringen skal udfyldes af de projekterende parter og underskrives af disse. Bygherren skal gøres bekendt med
erklæringen og underskrive den.
Erklæringen skal udfyldes uanset om projektet indeholder risikobehæftede forhold.
Risikoerklæringen skal som led i kvalitetssikringen udarbejdes mindst 2 gange: 1) dels for Projektforslag og 2) dels for
Hovedprojekt.
Når erklæringen ikke foreligger, kan en evt. senere skadeanmeldelse i visse tilfælde afvises fra dækning i fonden.
Læs mere herom i ”Vejledning om erklæring om risikobehæftede forhold” på fondens hjemmeside www.bsf.dk.

Manglende kvalitetssikring
Der er under flere bygningsdele rapporteret om manglende dokumentation af kvalitetssikring.
Bygningsejer skal forlange den manglende dokumentation fremlagt. 
Det er en betingelse for dette byggeri, at det er kvalitetssikret for at undgå svigt og skader.
Den manglende dokumentation for skjulte eller delvis skjulte bygningsdele medfører efter fondens opfattelse tvivl om,
hvor vidt den konkrete udførelse af de pågældende konstruktioner er forskriftsmæssig.
Tvivlen bør derfor som minimum fremover udløse en skærpet driftsindsats bestående af hyppige eftersyn så eventuelle
tegn på skade i eller omkring den pågældende konstruktion opdages hurtigst mulig.
Hvis der ved eftersyn observeres tegn på skade eller andre unormale forhold, skal der gribes ind med nødvendig
undersøgelse af bygningsdelene for at fastlægge behov for at gennemføre en eventuel udbedring.

Manglende driftsplan
Der forelå ingen driftsplan ved eftersynet.
Der skal ved afleveringen af renoveringsopgaven foreligge en driftsplan, som for alle væsentlige renoverede og
ombyggede bygningsdele beskriver, hvor ofte de skal efterses, og hvordan de skal vedligeholdes.
Hvis der i forbindelse med en efterfølgende skadesag ikke foreligger en driftsplan og driftsherren ikke har
dokumenteret en driftsindsats i en driftsjournal, kan fonden vælge at reducere en eventuel dækning.
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Bygningsejer skal herefter gøre:

Inden 1-års fristens udløb skal ejer reklamere over registrerede svigt og byggeskader samt fejl og mangler i
dokumentationen. Reklamationsbreve skal sendes til alle tænkeligt ansvarlige, fx rådgivere og underrådgivere,
entreprenører og underentreprenører samt leverandører.
Ejer skal meddele eventuelle garantistillere, at garantien ikke kan nedskrives, før de ansvarlige har foretaget
udbedring.
Ejer skal få de ansvarlige til snarest muligt at udbedre svigt og byggeskader, og få dem til at afhjælpe fejl og
mangler i dokumentationen.
Hvis de ansvarlige ikke foretager udbedring af svigt og byggeskader, skal bygningsejer indgå suspensionsaftale
eller anlægge sag ved voldgiftsretten, før krav mod de ansvarlige forældes. Det sker 3 år efter, at ejeren bliver
eller burde være blevet bekendt med svigt eller byggeskade m.v.. 
Sag kan ikke anlægges, før Byggeskadefonden har givet grønt lys.

Læs mere og brug disse paradigmer:
Vejledning om forberedelse, udførelse og opfølgning af 1-års eftersyn
Reklamation ved 1-års eftersyn
Rykker for reaktion på reklamation ved 1-års eftersyn
Underretning til garantistiller ved 1-års eftersyn
Passivitet og forældelse
Suspensionsaftale 

Opfølgning på 1-års eftersynet – link til statuskort
Bygningsejer kan løbende og skal senest 1½ år efter byggeriets aflevering logge ind på fondens web-portal
(http://portal.bsf.dk) og under fanebladet "Statuskort" registrere, hvordan der er fulgt op på 1-års eftersynet. Det skal
her registreres, om der er reklameret, og om de byggetekniske forhold i rapporten er udbedret.
Hvis der ikke er registreret byggetekniske forhold, vil der ikke ligge et statuskort til udfyldelse.

Vi vil med denne registrering bl.a. sikre, at I har rejst krav over for de ansvarlige om udbedring af svigt m.v. i byggeriet.

Hvad forstås ved et byggeteknisk forhold?
Et byggeteknisk forhold er fællesbetegnelse for byggeteknisk svigt, fejl og mangler i dokumentationen eller byggeskade,
som knytter sig til en bygningsdel eller en bestanddel.

Byggeteknisk svigt: 
Hvis materialer, konstruktioner eller bygningsdele ved afleveringen af et byggeri/renovering savner egenskaber, som
burde have været der i henhold til offentlige forskrifter eller almindelig god byggeskik. Der er også tale om svigt, hvis en
ydelse helt mangler. 

Byggeskade:
Hvis brud, lækage, deformering, ødelæggelse eller svækkelse i bygningen ikke er uvæsentlig, og hvis skaden skyldes
forhold ved planlægning, projektering eller gennemførelse af nybyggeriet, ombygningen eller renoveringen. 

Fejl og mangler i dokumentationen:
Hvis der er fejl i projektet, hvis der mangler et tilstrækkeligt projektgrundlag for udførelsen, eller hvis det ikke er
dokumenteret, at udførelsen er i overensstemmelse med projektet. 
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Beskrivelse af bebyggelsen

Den samlede bebyggelse består af 18 blokke med i alt 60 boliger og er opført omkring 1994. 

Renoveringen i forbindelse med dette eftersyn har omfattet følgende arbejder:

Konstruktioner:

Terrænkategori II.
Nye træ/alu vinduer i facader og gavle samt i kviste.
Nye træ/alu terrassedøre.

I projektet er nævnt udskiftning af hoveddøre og vinduespartier over hoveddøre.
Hoveddøre og vinduespartier over hoveddøre er udgået og dermed ikke udført.

Der er desuden udført nye skure og hegn, som ikke er en del af eftersynet for byggeskadefonden. 
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113733 Yderdør

Opbygning if. Forvaltnings Klassifikation:

Bygning, konstruktion » Dør » Yderdør
• Fuge » Fugemasse
• Karm og dørplade » Træ og aluminium

Bygningsdelens opbygning:

KPK træ/alu terrassedøre.
Glasfiber bundstykke.
Elastisk fugemasse.

55584 Begyndende fugeslip ved terrassedøre

Byggeteknisk svigt

Beskrivelse:
Der blev registreret begyndende fugeslip ved fuger ved nye terrassedøre.

Lokalisering af hvor svigtet er registreret:
Jonstrupvej 258C.
Chr. Hauchs Allé 30B.

Omfang:
Ved 2 ud af 7 boliger.

Stikprøve i %:
12

Vedhæftede billeder, tegninger eller andet:

Begyndende fugeslip ved ny terrassedør.
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Konklusion:

Der er byggeteknisk svigt.
Svigt skal udbedres – øget vedligeholdelse vil ikke være nok.

Beskrivelse:

Elastiske kalfatringsfuger ved nye terrassedøre med fugeslip skal udskiftes, så disse alle steder fremstår intakte
og forskriftsmæssige.

Yderligere anvisninger fremgår af vedhæftede BYG-ERFA blade.

BYG-ERFA:
(41) 220815 - Utætte fuger omkring vinduer og døre
(41) 220816 - Fugesvigt og udskiftning af fuger omkring vinduer og døre
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55583 Manglende KS-materiale, terrassedøre

Fejl eller mangler i dokumentation

Beskrivelse:
Der er ikke forelagt KS-materiale for terrassedørene.

Konklusion:

Der er mangler i dokumentationsmaterialet.
Manglende dokumentation skal fremskaffes.

Beskrivelse:

Byggeskadefonden har ikke yderligere bemærkninger.
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113734 Vindue

Opbygning if. Forvaltnings Klassifikation:

Bygning, konstruktion » Vindue » Vindue
• Fuge » Fugemasse
• Karm og ramme » Træ og aluminium

Bygningsdelens opbygning:

KPK træ/alu vinduer.
Elastisk fugemasse.
Eksist. zinksålbænke.

55578 Begyndende fugeslip ved vinduer

Byggeteknisk svigt

Beskrivelse:
Der blev registreret begyndende fugeslip ved fuger ved nye vinduer.

Lokalisering af hvor svigtet er registreret:

Jonstrupvej 266B.
Jonstrupvej 268B.
Jonstrupvej 270B.
Chr. Hauchs Allé 30B.

Omfang:
Ved 4 ud af 7 boliger.

Stikprøve i %:
12

Vedhæftede billeder, tegninger eller andet:

Begyndende fugeslip. Begyndende fugeslip.
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Konklusion:

Der er byggeteknisk svigt.
Svigt skal udbedres – øget vedligeholdelse vil ikke være nok.

Beskrivelse:

Elastiske kalfatringsfuger ved nye vinduer med fugeslip skal udskiftes, så disse alle steder fremstår intakte og
forskriftsmæssige.

Yderligere anvisninger fremgår af vedhæftede BYG-ERFA blade.

BYG-ERFA:
(41) 220815 - Utætte fuger omkring vinduer og døre
(41) 220816 - Fugesvigt og udskiftning af fuger omkring vinduer og døre
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55577 Manglende KS-materiale, vinduer

Fejl eller mangler i dokumentation

Beskrivelse:
Der er ikke forelagt KS-materiale for nye vinduer.

Konklusion:

Der er mangler i dokumentationsmaterialet.
Manglende dokumentation skal fremskaffes.

Beskrivelse:

Byggeskadefonden har ikke yderligere bemærkninger.
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Alle eftersete bygningsdele

Opbygning if. Forvaltnings Klassifikation (* = registrerede bemærkninger):

Bygning, konstruktion » Vindue » Vindue
• Karm og ramme » Træ og aluminium
• Fuge » Fugemasse*

Bygning, konstruktion » Dør » Yderdør
• Karm og dørplade » Træ og aluminium
• Fuge » Fugemasse*
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Dokumentation forelagt for eftersynsfirmaet

1. Myndigheder

1.1. Byggetilladelse Forelagt

1.2. Andet:

2. Aftaler, kontrakter og projekt

2.1. Aftaler Forelagt

2.2. Aftaler om forsøgsbyggeri

2.3. Byggeprogram o.l. til fastsættelse af kvalitetsniveau

2.4. Førsynsrapport ved ombygning Forelagt

2.5. Geoteknisk rapport

2.6. Arkitekttegninger Forelagt

2.7. Ingeniørtegninger Forelagt

2.8. Arkitektbeskrivelse Forelagt

2.9. Ingeniørbeskrivelse Forelagt

2.10. Statiske beregninger

2.11. Kontrol- og tilsynsplaner Delvis forelagt

2.12. Andet:

3. Dokumentation for kvalitetssikring

3.1. Mødereferater Forelagt

3.2. Erklæring om risikobehæftede forhold Delvis forelagt

3.3. Tilsynsrapporter o.l. Ikke forelagt

3.4. Kvalitetssikringsmateriale for: Hovedentreprisen Ikke forelagt

3.5. Kvalitetssikringsmateriale for:

3.6. Kvalitetssikringsmateriale for:

3.7. Andet:

3.8. Projektgranskning Forelagt

4. Afleveringsforretning

4.1. Afleveringsprotokol Forelagt

4.2. Bygningsejerens mangellister Forelagt

4.3. Andet:

5. Driftsplan

5.1. Driftsplan for byggeriet Ikke forelagt

5.2. Andet:

Bemærkninger:

Pkt. 2.11: Der er forelagt kontrolplaner, men ikke tilsynsplaner.

Pkt. 3.2: Der foreligger en risikoerklæring, denne er dog ikke underskrevet af bygherren.

Pkt. 3.3: Der foreligger ikke tilsynsnotater. I følge rådgiver er der udført tilsyn i forbindelse med byggemøder.
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Pkt. 3.4: Grundet syn og skønssag på nye skure, har hovedentreprenøren valgt at tilbageholde det samlede KS-
materiale.

R2786-S1 Side 14 af 16



Supplerende bemærkninger

1-års eftersynet er udført d. 26.10.2022.

Der var adgang til følgende adresser:
Jonstrupvej 258C
Jonstrupvej 266B
Jonstrupvej 268B
Jonstrupvej 270B
Chr. Hauchs Allé 18C
Chr. Hauchs Allé 18D
Chr. Hauchs Allé 30B

Kontaktperson hos bygningsejer, som også deltog ved eftersynet:
Peter Cramer Søndergaard
Mobil: 21 62 93 92
pecs@bdk.dk

 

Bygningsejer har oplyst, at der p.t. pågår en syn og skønssag på nye skure i terræn.

Det er enkelte steder registreret, at de pålimede sprosser på vinduerne falder af. Sprosserne udbedres løbende.

Ved terrassedøre ligger terræn flere steder for højt (manglende voldgravsløsning), men dette er eksist. forhold, som
ikke er omfattet af renoveringsopgaven.

Nye vinduer ved tagkviste har bredere karm end tidligere. Det betyder, at ny fuge ved sålbænk er trukket langt
tilbage fra forside karm. Bygningsejer har fået malerbehandlet den synlige underside af karmen.

Bilag 2 til afleveringsprotokol. Afleveringsprotokol.
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Bundkarm og fuge ved nye kvistvinder. Underside af
bundkarm har efterfølgende fået en malerbehandling. 

Erklæring om risikobehæftede forhold.

Bilag 1 til afleveringsprotokol. Pålimet sprosse er fladet af.
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