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BvB — Byggeskadefonden vedrgrende Bygningsfornyelse — blev
etableret i 1990 efter en lovaendring i byfornyelsesloven, der skulle
deemme op for en arraekke med mange svigt og skader i byggeriet.

Vi er en uvildig og statsligt reguleret fond, og vores overordnede
mal er at sikre og skabe kvalitet i bygningsfornyelsen.

BvB's virksomhed er reguleret af bestemmelserne i Lov om
byfornyelse og udvikling af byer, og vares ressortministerium
er Transport-, Bygnings- og Boligministeriet.

BvB's fire opgaver er, at:

» gennemfgre eftersyn af byfornyede ejendomme

» yde pkonomisk stgtte til udbedring af byggeskader

» apsamle, bearbejde og udvikle byggeteknisk viden

= formidle vores erfaringer og viden om god byggeteknik
til hele det bebyggede miljp

BERETNING 2016

© BvB april 2017

Eftertryk tilladt med angivelse af kilde
Foto: BvB, hvor intet andet naevnt
Layout: Jon Kabell

Tryk: Heidemann

Oplag: 500

I
i

Skadeforebyggelse og helhedsperspektiv

Status: Paw Engsbye Rasmussen

Dialog pa dagsordenen
BVB pd messer

Tema: Helhedstaenkning i byggeriet
BvB's projekt om samarbejde og helhedsforstdelse

Interview med Balder Johansen, LOGIK & CO.

Staende Byggepanel
Et vigtigt skadeforebyggende initiativ

En skade pa taget

Skadecase: Rad i tagkonstruktionen

Gode rad er ikke dyre

Kom godt fra start med renovering
Eftersyn
Skadedakning
@konomi

Regnskab

Organisation

BvB BERETNING

2016



e e — s

STATUS: PAW ENGSBYE RASMUSSEN

SKADEFOREBYGGELSE
OG HELHEDSPERSPEKTIV

Paw Engsbye Rasmussen, vicedirekter i BvB

12016 har vi i BvB, ud over gennemfgrelse af eftersyn
af nye byfornyelsesprojekter og udbedring af bygge-
skader, haft et sarligt fokus pa den brede skadefore-
byggende indsats samt promovering af det ngdvendi-
ge helhedsperspektiv i bygningsrenoveringen. Og sa
har vi veeret en del i "marken” for at mgde vores inter-
essenter og blive klogere pa deres udfordringer og
vores matchende formidling af budskaber og viden.

KOMMUNIKATION FREMMER FORSTAELSEN

Vier velalle bevidste om, at god og effektiv kommunikati-
on er en vaesentlig forudsaetning for succes, nar flere par-
ter indgdr i et arbejdsfaellesskab. Derfor kom det lidt bag
paos, daviimarts pa Byggerimessen i Fredericia erfare-
de, at der i byggebranchen er bred enighed om, at der
netop i relation til kammunikationen er behov for mar-
kante forbedringer. Og det gaelder bade kommunikationen
mellem bygherre, rddgiver og de udfgrende samt mellemn
derespektive fag. P4 messen var BvBi direkte dialog med
flere end 200 aktgrer fra hele det bebyggede miljg, og
deres mange underbyggede svar pa spgrgsmalet "hvor
trykker skoen”, tegnede et tydeligt billede af, at der er be-
hov for at forbedre kommunikationen pa byggepladerne.

Foratfaen af BvB's vigtigste interessenter i tale, nem-
lig ejerne, deltog viinovember i messen "Fremtidens
Andelsbolig” i Kgbenhavn. Ogsa her prioriterede vi den
direkte dialog, og til de fremmgdte andelsbolighavere
uddelte vi postkort med gode rad til ejerne, som skal
hjeelpe dem med at fa det bedste ud af deres renove-
ringsprojekter.

P& side 8 kan du laese mere om BvB's deltagelse i de to
messer.

KOLLEKTIV SKADEFOREBYGGELSE

Vileverien verden, hvor vi til stadighed bliver mere og
mere opmaerksomme pd, at vares ressourcereservoir
ikke er uudtgmmeligt, og at vi blandt andet derfor hele
tiden skal forsgge at fa mest muligt ud af det. Dette
aspekt er vel nok det mest centrale element i den frem-
herskende beeredygtighedsdagsorden. I en BvB-kon-
tekst drejer beeredygtighed sig kort og godt om at ggre
tingene rigtigt fgrste gang. Derved undgar vi nemlig det
ofte store ressourcespild, der er forbundet med udbed-
ring af svigt og skader.

Bevidstheden herom er baggrunden for BvB's store fo-
kus pd skadeforebyggelse, og derfar har viogsa deltaget
aktivtietableringen af det Stdende Byggepanel, der kom
til verden i november. Deltagerkredsen er meget bred, og
vi har sammen sat os det vigtige mal, at vi vil dele viden
og observationer om mulige nye byggetekniske problem-
stillinger, som vi skal have oplyst ag taget hand om, inden
de resulterer i store og dyre byggeskader.

Forelgbig har vii det Staende Byggepanel kastet os
over én meget vigtig opgave. Det indledende arbejde
har nemlig afslgret et stort behov for at ruste radgiver-
ne til bedre at kunne definere og stille krav om de gn-
skede materialeegenskaber. Sagen med de fugtsugen-
de vindspeerreplader (MgQ) har nemlig mindet os om, at
radgiverne bliver ngdt til at forhalde sig meget grundigt
til de forskellige materialers egenskaber — ikke mindst
de mange nye, som til stadighed bliver lanceret.

Du kan laese mere om baggrunden for etableringen af
det Stédende Byggepanel pa side 16.
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STATUS: PAW ENGSBYE RASMUSSEN

HELHEDSTANKNING VINDER INDPAS

En anden vinkel pd det med at forebygge skader er, at
forbedre grundlaget for den faelles vaerdiskabelse i byg-
geriet. Igennem artier har der vaeret en klar tendens til,
at de respektive fag stort set udelukkende har fokuse-
ret pa egne fagfaglige faerdigheder, mens det tveerfagli-
ge aspekt ikke har fyldt s& meget — og det hverken i un-
dervisningsmiljget eller ude pa byggepladserne.

Den tiltreengte styrkelse af fagenes evne til at skabe
den sammenhangende veerdi, som bade ejere og bru-
gere af fast ejendom @nsker sig, kraever en fornyende
"saltvandsindsprgjtning”, og den har BvB initieret med
det ambitigse projekt "Helhedsforstdelse i byggeriet”.
Gang pa gang er viiarenes Ipb blevet bekraeftet i, at de
stgrste skaderisici befinder sigi overgangen mellem de
enkelte fag, og at der derfor ligger en star skadefore-
byggende gevinst | at ggre meget mere ud af at leere
fagene at arbejde sammen. Sammen med fire udvalgte
byggetekniske uddannelsesinstitutioner har BvB derfor
1 2016 skabt grundlaget for en ny undervisningsmodel
til brug for erhvervsskolernes tveaerfaglige undervisning
med fokus pa problemforstdelse- og lgsning.

Pa side 10 kan du leese mere om projektet.

BvB'S VIDENSREDSKABER BLIVER UDSTATIONERET

[ 2016 har vii BvB arbejdet pd at bringe den byggetekni-
ske viden, vihar opsamlet i vidensportalerne Gode Tage
og Gode V&drum bredere ud i det byggetekniske miljg.
Vier derfor meget glade for, at vii Erhvervsakademiet
Lillebzelt (EAL) i Odense har fundet en engageret sam-
arbejdspartner, der, ligesom vi, er optaget af at hgjne
det faglige niveau i byggebranchen. EAL, der uddanner
bygningskanstruktgrer, kunne i efterdret sla dgrene op
far en ny campus | Odense. Her har man samlet akade-
miets hidtil spredte aktiviteter, og de nye lokaliteter
giver mulighed for at etablere en kombineret undervis-
nings- og formidlingsplatform. Her vil BvB's tag- og
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vadrumsmackup'er kunne anvendes og ggre nytte bade |
undervisningen og i byggetekniske tema-arrangemen-
ter, som henvender sig til et bredt udsnit af aktgrerne |
det byggetekniske univers. Hidtil har BvB's mockup'er
overvejende veeret anvendt til ad hoc-understgtning af
undervisningen pa landets erhvervsskoler. Med den
kommende "omplantning” af mockup’erne vil den viden,
de rummer, komme langt flere til gode end den tidligere
anvendelsesmade muliggjorde.

BvB GIK | LUFTEN

Vi er til stadighed meget optaget af, hvordan vi bogsta-
velig talt kan komme endnu teettere pa de nye byforny-
elsesprojekter, vi underkaster et eftersyn. Dette fordi vi
ved, at det bade for ejer og BvB er af stor vaerdi, at vi sa
tidligt som muligt far afdeekket og udbedret eventuelle
svigt og skader. Pa den baggrund anskaffede viosi2016
en drane, som vi kan bruge til at kvalificere ikke bare vo-
res eftersyn men ogsa vores besigtigelse af skader.

BYGHERREN SAETTER RAMMEN

| 2017 vil vi fortseette den formidlingsmeessige indsats,
vi pd messen "Fremtidens Andelsbolig” tog hul pd. Man-
ge af vore kunder, herunder andelsbalighavere ag ejer-
lejlighedsejere, har i sagens natur ikke den store bygge-
tekniske indsigt eller erfaring, og mange vil sikkert kun
en enkelt gang i livet stifte bekendtskab med et renove-
ringsprojekt. Derfor er der behov for at tydeligggre, hvad
man som ejer og bygherre seerligt skal vaere opmeerk-
som pa, hvilken rolle man selv og de gvrige parter spiller,
og hvilke krav man skal stille bade til de invalverede
parter og til kvaliteten af selve projektet.

Den viden og de budskaber, ejeren har brug for, for at
kunne fa det bedst mulige resultat af sit renoverings-
projekt, vil vi arbejde videre med. Her geelder det navnlig
om at pointere, at det er gjeren, der seetter rammen, og
at det blandt andet kraever god radgivning.




BvB PA MESSER

DIALOG PA DAGSORDENEN

12016 tog BvB direkte kontakt til nogle af vores veae-
sentligste interessenter. Det gjorde vi for at fa nye in-
puts og blive klogere. Men vi gjorde det ogsa for at fa
bragt vores viden om renovering i spil, sa den kan ska-
be mest mulig veerdi. | marts tog vi pa Byggerimessen
i Fredericia for at tale med handvarkere og radgivere,
og i november delte vi gode rad med boligejere pa
"Fremtidens Andelsbolig” i Kebenhavn.

Da BvB tog til Fredericia for at deltage i Byggerimessen,
var det for at blive klogere pa de problemomrader, som
byggebranchen slds med. Vores hab var at fa inputs og
opna nye indsigter, der kan udvikle vores fortsatte ar-
bejde med det, der interesserer os mest: at skabe mest
mulig kvalitet inden for byfornyelsen.

| Ipbet af de fire dage messen varede, var BvB i direkte
dialog med flere end 200 aktgrer fra hele det bebygge-
de miljg — avervejende handvaerkere. Igennem de man-
ge samtaler fik vi et godtindblik i, hvor skoen indimellem
trykker, og hvilke faktarer, der spiller ind pa kvaliteten af
slutproduktet.

AT MESTRE DIALOGENS HANDV/AERK

Pa messen kom der mange bud pa, hvorfor der opstar
fejl i byggeriet, og disse mange bud fik bogstaveligt talt
BvB's messekulisse til at vokse.

ERSYN

ryede ejendomme
=
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W Darligplanizgning
B For kort tid afsat til opgaven

W For megetspildtid

BvB

Vibad nemlig de besggende om at vurdere forskellige
problemtemaer og give deres mening til kende ved at
udfylde temaklistermaerker, og saette dem pa
"BvB-veeggen”

Svarene viste tydeligt, at dialogens handveerk kan vaere
sveer at mestre. Hovedparten af de adspurgte konklu-
derede nemlig, at manglen pa god kommunikation mel-
lem parterne er en veesentlig &rsag til, at der sker fejl i
byggeriet.

RINGENE | VANDET

Erfaringerne fra Byggerimessen har understreget, at
kommunikation er vigtig, men at den langt fra altid lyk-
kes. | BvB's daglige virke kan denne problematik genfin-
des. Manglen pa dialog og forstaelse mellem parterne i
en byggesag er ofte drsagen til byggetekniske proble-
matikker eller ligefrem byggeskader.

| "Jagten” pd kvalitet er et vigtigt indsatsomrade for BvB
derfor at stimulere til gget kommunikation og dialog i
branchen. Med vores deltagelse pa Byggerimessen har
visat gang i refleksionerne hos de bespgende, hvilket
forh&bentlig vil 22ndre en indstilling og maske i sidste
ende en adfeerd.

LOGISTIK-
DARLIGT PROBLEMER
HANDVAERK

W Forsinkede materialer
B Overtager dariigtarbejde

i Forkerte leverancer

B jeg Ipser opgaver uden for B Formange byggepladser

o DARLIG
¢KONOMi

B For stram gkonom! BB

B Forkerte prioriteringer

| | Bil\ige,konsigtedelwsnmgeﬂ

W praktisk erfaring
underkendes af teori

BvB

TIDSNgD

ol Dérlg planizegning

For kort tig afsat til opgayen
For Meget spildtig

DARLIGT

PROJEKT

M Dérlig opgavebeskrivelse

BvB

M Dérlige tegninger
M idce bygbare Ipsninger

HVORFOR SKER DER FEJL | BYGGERIET?
Procentuel fordeling af besvarelser

Darlig kommunikation mellem handvaerker og radgiver
Darlig opgavebeskrivelse
Darlig kommunikation mellem faggrupper
For kort tid afsat til opgaven
For stram gkonomi
Billige kortsigtede Ipsninger
Ikke bygbare Igsninger
Overtager ddrligt arbejde
Darlig kommunikation mellem handvaerker og mester
Darlige tegninger
Dérlig planlaegning
Praktisk erfaring underkendes af teori
Forkerte prioriteringer
Lgser opgaver uden for fagomrade
Mangelfuld materialeinfo
For meget spildtid
Forsinkede materialer | [INEREREMIN

Forkerte leverancer | [N EEEEEN

For mange byggepladser | [N
Darlige materialer |l
Darligt veerktgj/hjeelpemidler
0

GODE RAD ER IKKE DYRE

I november maned deltog BvB pa messen "Fremtidens

Andelsbolig”, der blev afholdt | Kgbenhavn. Ogsa her var
dialogen i fokus, da vores teknikere mgdte andelsbolig-

gjere fra hele landet.

Med sig hjem fik de bespgende gode rad om, hvordan de
kommer bedst muligt fra start med deres renoveringspro-
jekt og sikrer sig et succesfuldt og fremtidssikret resultat.

PROJEKT

yebeskive's®

W oarigor®
prige e

“?‘ﬁwi:(ﬁl\ ‘l \Wie bygbe™® \psninger
KOM

B et Bt BvB PA MESSER

B Mellem hindvarkere o8
radgivere
W Mellem faggrupPer
P

LOGIST)K-
PROBLEMER
[ | Farsinkedematerialer
|} Fnrkerteleverancer

n For mange byggepladser

PR

Ejerne blev bl.a. opfordret til at indga og fastholde dialog
med de involverede parter allerede fra "day one”

Lees mere om BvB's informationsindsats over for ejere
af elendomme, der star over for at skulle renovere og
byforny pa side 22.
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HELHEDSTANKNING
— ER VEJEN FREM

Grundlaget for en ny made at uddanne handvaerkere
med en stgrre faglig bredde pa, er ved at veere pa
plads. De nye hdandvarkere, som inden l=nge er pa vej
ud pa byggepladserne, vil bryde med vanetankningen
og skabe mere veerdi.

KVALITET SKABES, NAR FAGENE SAMARBEJDER

| 2016 s@satte BvB i samarbejde med fire byggetekniske
uddannelsesinstitutioner og med stgtte fra Grundejernes
Investeringsfond et banebrydende projekt, som skal ska-
be grundlaget for at styrke det tveerfaglige lzeringsaspekt
i undervisningen pa erhvervsskolerne. Projektet er far-
ankret i Teenketanken BvB.

Helt konkret er den umiddelbare ambition at udvikle en ny
undervisningsmodel til brug for erhvervsskolernes under-
visning i fagenes helhedsorienterede samarbejde. Forma-
let er at fremme forstaelsen for helheden og derigennem

kvaliteten | byggeriet. Heri ligger samtidig en ambition om
at skabe grundlaget for et holdningsmaessigt paradigme-
skifte, som skal styrke fagenes evne
til at anskue et byggeprojekt som en

"Feelles vaerdiskabelse kraever

et bedre grundlag for samarbejdet mellem fagene
men tillige imod at handtere de overraskelser, og de
"benspeend”, der ofte opstar pa byggepladserne.
Modellen opererer derfor ogsd med et element af
problembaseret leering, som skal traene eleverne i at
handtere de uforudseelige udfordringer, de vil mgde |
det virkelige liv.

| de naeste mange ar vil renovering fylde mere end ny-
byggeri. Dette blandt andet fordi der er et stort behov
for at pge den eksisterende boligmasses energimaessige
performance. Enhver, der beskeeftiger sig med byggeri,
ved, at det gennemsnitligt set er sveerere at handtere
renoveringsprojekter end nybyggeri. Det skyldes, at der
i renaveringsprojekter ofte er en del usikkerhed om op-
gavens reelle art og omfang, indtil man har faet "abnet
helt op". Samtidig kan der ligge en stor udfordring i at fa
kombineret gamle byggemader ag materialer med nye
pa en god og holdbar made.

Den problembaserede leering skal
derfor ruste eleverne til at bidrage

helhed og skabe veaerdi sammen. gOd forstaelse for 08 rESDEkt med at finde lgsninger pa de pro-
Endvidere er det ambitionenat mo-  for de andre fags praemisser blemstillinger, det ikke var mulige
bilisere en ansvarsfglelse, der raekker og udford ringer.” at forudse og tage hgjde for fra

ud over den enkeltes fagomrade.

Undervisningsmodellen blev i efterdret 2016 for fgrste
gang forspgsvis testet i et undervisningsforlgb pa
Herningsholm Erhvervsskole i Herning. Her opfarte
tgmrer-, murer, og \VV/S-elever, i taet samarbejde, flere
bygningsmadeller, hvor de ikke blot skulle tackle egne
fagfaglige udfordringer men ogsa de problemstillinger,
der gar pd tveers af fagene, og som derfor kraever bade
dialog og samarbejde.

PROBLEMBASERET LARING
Undervisningsmodellen sigter ikke alene imod at skabe
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starten, og som man derfor ikke
kan finde fyldestggrende svar pa i projektmaterialet.

HELHEDSFORSTAELSE ER EN EFTERSPURGT
KOMPETENCE

At det ikke kun er p& erhvervsskolerne, at man har
faet gjnene op for veerdien af de bredere funderede
handveerkere, fremgar af interviewet pa side 12 med
indehaveren af entreprengrvirksomheden LOGIK &
CO., Balder Johansen. Han har leenge neeret et stort
gnske om, at erhvervsskolerne etablerer feelles
undervisning af fagene, sa de leerer at kommunikere
og skabe resultater sammen.

TEMA: HELHEDSTANKNING | BYGGERIET

Projektet bliver evalueret i begyndelsen af 2017.
Her fastleegges det samtidig, hvordan undervis-
ningsmodellen bedst muligt forankres hos og
videreudvikles af erhvervsskolerne.
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MAN SKAL FORSTA HELE
HUSET FOR AT UNDGA FEJLENE

Hos entreprengrvirksomheden LOGIK & CO. udlever de
dagligt hele essensen i BvB's projekt om samarbejde
og helhedsforstaelse i byggeriet. Pa tvaers af fag-
granser taler folk sammen og gor sig umage for i feel-
lesskab at skabe det bedste resultat.

| 2016 blev BvB's projekt om samarbejde og helhedsfor-
stdelse i byggeriet skudtigang,

og teenker ikke pa dem, der kommer efter. Og sa opstar

der fejl”.

Balder Johansen og kollegerne i LOGIK & CO. har fokus pa

kvalitet og beeredygtighed, og selv om de ikke kalder sig

selv fejlfri, sa eergrer de sig, nar fejl opstar.

"Hvis fx en ingenigr har lavet en fejl, som betyder, at vi

skal lave tingene om, sa gar vores folk helt ned over det.

Det er spild, og det er eergerligt. Det gar deres stolthed
imod. Vi er rigtig, rigtig, rigtig glade

bl.a. p& Herningsholm Erhvervs- "Hvorndr er det, mithb SHPPer’ for godt handvaerk. /i er ikke kloge-
skole. Her har eleverne pa murer- 08 €n anden skal tage over? Dét reeller dygtigere end alle andre, vi

linjen, temrerlinjen og vvs-linjeni  ar jO faktisk det aller vigtigste” kan bare godt lide det. Vi kan ikke

2016 samarbejdet pa kryds og

tveers om ét feelles byggeprojekt. Den form for samar-
bejde pad tveers er noget, der bydes velkommment hos den
kpbenhavnske entreprengrvirksomhed LOGIK & CO.
"Byggeri, renovering i seerdeleshed, er sindssygt kompli-
ceret. Det er jo en perlekaede, hvor det ene fag skal afle-
vere til det andet fag. Og hvis man afleverer noget, der er
fejl I, ender det med at blive en fejl i byggeriet, som man
bagefter skal bruge en masse kraefter pd at udbedre.
Derfor er det s& enormt vigtigt for det gode resultat, at
alle skal forstd opgaven i dens fulde udstreekning,”
fortaeller daglig leder i LOGIK & CO., Balder Johansen.

"Vioplever rigtig tit i byggebranchen, at den forstdelse
og den kommunikation mangler. Det starter fra bygher-
re til radgiver, fra radgiver til de udfgrende og mellem
alle de udfgrende fag. Det sker ofte, at vi gar og laver
noget om, som nogen andre har lavet forkert,” siger
Balder Johansen.

"Det er ikke fordi, folk vil snyde, men det handler om, at
de ikke ved bedre. De har udfgrt deres opgave korrekt
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lade veere med at synes, at det er
irriterende at lave noget to gange, nar man kan ggre det
rigtigt forste gang,” siger byggelederen og szetter finge-
ren pa problemets kerne:
"Og det er altsa som regel kornmunikation og samarbej-
de, der mangler i de tilfeelde. Farstdelsen for helheden”.

Som ansat hos LOGIK & CO. er den vigtigste kvalitet,
man kan besidde, helhedsforstaelse.

"For os er det vigtigt, at de har en forstdelse for bade
det handveerk, de er udleert i, og for hvad det er, mureren
kan, hvad blikkenslageren kan, hvad tgmreren kan - og
hvor greensefladerne er. Hvornar er det, mit job slipper,
og en anden skal tage over? Dét er jo faktisk det allervig-
tigste," understreger Balder Johansen, der i firmaet tager
mange leerlinge, som han og kollegerne netop treener |
at se pd helheden i det byggeri, de arbejder pa:

“Nar vi laver et hus, s har vi alle forstaelse for, hvad et
hus egentlig er, og hvad det har af funktioner. Det arbej-
de indeholder mange forskellige fag og mange faglighe-
der, og vi bruger meget tid pa, at man snakker med hin-
anden og hjzelper hinanden med en affaldsszek eller en

TEMA: HELHEDSTANKNING | BYGGERIET




TEMA: HELHEDSTANKNING | BYGGERIET

spand. Det giver en god stemning,” siger Balder Johan-
sen, der ogsa ofte far at vide af underentreprengrer, at
der er en helt szerlig rar og hyggelig stemning pa LOGIK
& CO.s pladser,

"Os der er "logikkere”, og det er altsa en temmeligt bro-
get skare, vi sidder altid i samme skurvogn og snakker.
Og der er altsa ikke noget federe, end ndr tgmreren lige
spgrger mureren, hvordan man lige saetter den der flise
op. Det giver fgrst og fremmest en fed hverdag, men
det giver altsd ogsa gad drift. Det vilaver, det bliver
altsa godt”.

“Det er sa enormt vigtigt for det
Leeren om hjzelpsomhed og kom-  gode resultat, at alle forstar

lerne, at vi synes, det kunne veere rigtig, rigtig vigtigt,
hvis de begyndte at lave noget fzelles undervisning med
de farskellige fag. Ogsa for at de kan fa trykket hinan-
den pd naeven og set, at der ikke er noget farligt ved en
murer eller ved en tgmrer,” siger Balder Johansen og
kommer med en opfordring:

“Vikunne godt taenke os, at det kunne blive indfgrt
obligatorisk. Det ville rykke noget”.

Stoltheden over at ggre et godt stykke arbejde, som fol-
kene hos LOGIK & CO. fgler til
hverdag, er ogsa en af de ting,
som BvB's projekt om hel-

munikation pd tvaers af faggreen-  opgaven i dens fulde udstraekning” hedsforstaelse i byggeriet

ser bringer han videre til sine leer-

linge. Men det er ikke altid, han fgler, at skolerne er helt pa

samme kurs i den sag.

"Mine leerlinge siger til mig, at de lever i to forskellige
verdener. En p& skolen og én pa byggepladsen. Jeg
kunne godt teenke mig, at de to verdener smeltede lidt
mere sammen. Derfor hilser vi det meget velkomment,
nar skolerne med hjzelp fra BvB har et projekt som det-
te, hvor fagene snakker sammen. Det handler om at
opbygge nogle kommunikationskompetencer, og her er
skolerne ogsa vigtige. Vi har jo i mange ar sagt til sko-
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skal opbygge hos eleverne,
nar de er pa skolen. Pointen er, at jo mere, man kender
tilandres fag og graensefladerne mellem fagene, jo
stoltere bliver man i sin egen faglighed. Og jo bedre bli-
ver kvaliteten i byggeriet. Den mekanisme kan Balder
Johansen bestemt genkende fra sit eget firma:

"Hvis jeg nu kan aflevere det en lille smule bedre til den
neeste, end jeg selv fik det, sa vil det hele faktisk ende
med at blive rimelig fint, ikke? Og det kraever jo netop
indsigt i de andre fag og deres udfordringer, for at man
kan ggre sit bedste”.




STAENDE BYGGEPANEL
Etvigtigt skadeforebyggende initiativ

At der knytter sig en stor vaerdi til det skadeforebyg-
gende arbejde blev ganske tydeligt hen over somme-
ren 2015, hvor den nye sdkaldte MgO-sag blev drgftet
intenst. Sagen med de saltholdige, fugtsugende vind-
sparreplader, der i en arraekke i stor udstraekning
havde vaeret anvendt i bade nybyggeriet og i bygnings-
renoveringen, afstedkom i férste omgang en ophedet
debat om, hvem der skal baere de mange udbedrings-
omkostninger.

Pladernes fugtsugende saltindhold kan nemlig ikke ale-
ne afgive fugt til og dermed beskadige de omkringlig-
gende bygningsdele, men det kan tillige udsaette skruer
og beslag for kraftig korrosion med risiko for nedstyrt-
ning af den vdre facadebeklzedning til fplge. Det skgn-
nes, at udbedringsomkostningerne pa landsplan vil lgbe
opica. 2 mia. kr.

| BvB stiftede vii 2015 ogsa bekendtskab med
MgO-problemet, og derfor inte-

dagens lys i slutningen af november 2016. Formalet
med panelet, som har faet bred opbakning i hele bygge-
og ejendomsbranchen, er at skabe et early warning sy-
stem, der kan meduvirke til at fange stgrre byggetekniske
problemstillinger i oplgbet, og dermed inden de udvikler
sig til store skader.

Panelet er et dbent dialog- og videndelingsforum, hvor
deltagerne debatterer og deler viden om aktuelle obser-
vationer af problemer i byggeriet. Pa grund af bredden |
deltagerkredsen, rummer arbejdet | det Stdende Bygge-
panel et start forebyggelsespotentiale, og derfor udggr
panelet et vigtigt banebrydende initiativ, som BvB fort-
sat vil stptte op om.

Ifplge et gammelt ordsprog er intet s& skidt, at det ikke
er godt for noget. MgO-sagen er en meget dyr affaere
og netop derfor samtidig en yderst effektiv gjendbner
for alle parter i byggebranchen. Eftersom de skadelige
folgevirkninger af MgO-pladernes saltindhold nemlig
har veeret kendt siden midten af

resserer vi 0s 0gsa for det an- “Innovation i byggebranchen skal  1950erne, er den "nye” sag s&-
svars- og omkostningsmeessi- - altid ske i respekt af grundlaeggen— ledes en vigtig pAmindelse om,

ge aspekt. Daviimidlertid lzeg-  da b\/ggeteknisk viden, som a|drig hvar galt det kan g&, nar vineg-

ger stor vaegt pa det skadefore-
byggende arbejde, har vifra
start veeret meget optaget af at
finde frem til en model, som ggr det muligt for parterne |
byggebranchen at hjzlpe hinanden med at undgd eller |
det mindste reducere fremtidige MgO-lignende tilfzlde.

BYGGEBRANCHEN STAR SAMMEN OM FOREBYGGELSE
Siden efterdret 2015 har BvB deltaget aktivtibestree-
belserne pa at etablere et Stdende Byggepanel, som sa
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ma ga i glemmebogen”

ligerer eller glemmer gammel
viden og ukritisk anvender et
nyt produkt i stor udstraekning
uden forinden at undersgge, hvad det egentlig bestar af,
og hvilke egenskaber det rent faktisk har.

Netop med dette aspekt in mente har det veeret meget
relevant, at vii forbindelse med drgftelserne af selve
grundlaget for arbejdet i det Stdende Byggepanel, har
sat fokus pa en vigtig opgave, som de projekterende

fremover bliver ngdt til at beskeeftige sig mere indgden-
de med. MgO-problematikken i kombination med be-
vidstheden om den stadige strgm af nye byggemateria-
ler eller gamle "forkleedt” som nye, der finder vej til de
danske byggepladser, har afslgret et stort behov for en
grundig "screening” af byggematerialer.

STAENDE BYGGEPANEL

De projekterende, som skaber den konkrete byggetek-
niske kontekst, ma definere de pnskede materialeegen-
skaber, ogi forbindelse med udbud sikre sig behgrig do-
kumentation for disse. En effektiv indsats her vil i sig
selv have en stor skadefarebyggende effekt.
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SKADECASE: RAD | TAGKONSTRUKTIONEN

EN SKADE PA TAGET

1 2003-2005 fik en andelsboligforening pa @sterbro i
Kgbenhavn etableret en tagetage i forbindelse med en
tagrenovering. For et par dr siden viste det sig imid-
lertid, at en stgrre radskade havde udviklet sig i tag-
konstruktionen. En skade der blandt andet viser, hvil-
ke konsekvenser det har, nar kvaliteten af det udfgrte
byggeri halter. | 2016 afsluttede BvB udbedringen af
byggeskaden.

For ca. 14 &r siden gennemfgrte en andelsboligforening
et stgrre byfornyelsesprojekt med offentlig stgtte. Reno-
veringen af foreningens ejendom bestod bl.a. i en total-
udskiftning af tagkonstruktionen og etablering af nye
taglejligheder i to etager. De nye etager blev bl.a. udfgrt
preefabrikerede tagelementer med en eftermontering af
tagpap og stalplader.

Byggeriet er et eksempel pa et udviklings- og demon-
strationsprojekt, hvor det industrielle byggeri mgder det
handveerksmaessige og historiske byggeri og byggestil.

I 2013 henvendte andelsboligforeningen sig til BvB, fordi
en sternplade fra tagudhaenget var faldet ned. Det
skulle efterfglgende vise sig, at der ikke blot var tale

om et mindre svigt men et "alvorligt sygt” tag.

REGNVAND PA SOLSKINSDAGE

"Det startede med, at der dryppede vand ned fra tag-
renden, selv p& dage, hvor det ikke regnede, og det un-
drede jeg mig over. Lyden af draber der ramte zinkpla-
den pd min terrasse rungede en hel del, og nar det sa
ovenikgbet var smavarmt og hgj solskin, sa brgd det
lydbilledet lidt". S&dan husker Charlotte Treldal tilbage
pa perioden, inden de vidste, at noget var helt galt med
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taget. Charlotte er medlem af andelsboligforeningens
bestyrelse og beboerien af de taglejligheder, som bley
etableret under byfornyelsen. "Da der sa faldt en tung
plade fra tagudheenget ned i garden, hvor en del af den
ramte min altan — da gik det op for os, at vi skulle have
det naermere undersggt”, siger hun.

RAD | TAGUDH/ENGET

| forste omgang fik foreningen et tgmrerfirma til at tjek-
ke tagudhaenget fra en lift. Da billeddokumentationen
herfra landede pd BvB's bord, var der ingen tvivl om, at
der var rad under tagudhaenget, og at BvB skulle se
neermere pa sagen.

Da BvB senere undersggte taget fra stillads, stod det
da ogsa helt klart, at skaden var sket, idet der var rad
I tagfoden mod gardsiden.

Pa baggrund af undersggelsen konkluderede BvB, at
skaden skyldtes opbygningen af uventilerede tagele-
menter med hygrodiode (dampbremse) anvendt over
beboelse. En skadetype der er set fgr, fordi risikoen for
fugtophobning pges, nar tagelementer med hygrodiode
anvendes, og konstruktionen ikke kan presse fugten til-
bage til det underliggende rum. Problemet ses szerligt
pa nordvendte tagflader, hvor solen ikke skaber det
npdvendige varmetryk, der far fugten til at diffundere
ud i konstruktionen.

“Visyntes, der gik lidt lang tid fra stilladset blev sat op,
til der blev skrevet en rappart, og vi fik besked om, hvad
drsag og omfang af skaden var. Vi ville jo gerne have
klarhed, sa vi kunne komme videre i forlgbet. Ikke
mindst klarhed om, hvorvidt vi var deekket af byfornyel-

"\/i er glade for at BvB tradte til og tog hand om

tagskatlen — og ikke mindst, at vi har faet daekket

stort set alle omkostningerne. "




Radskade i tagkassettes konstruktionstrae med pahaeftet sternplade.
En tilsvarende plade endte i garden, fordi skruerne havde Igsnet sig i det radne trae.

sesforsikringen”, siger Charlotte Treldal om det indle-
dende farlgb, hvar der opstod lidt usikkerhed om ansvar
og opgaver vedrgrende foreningens godtggrelse af,
hvorvidt der var tale am en reel skade eller "blot” en en-
kelt Ips sternplade.

Da sagen var tilstreekkeligt belyst, anerkendte BvB at
daekke skaden, og udbedringen blev sat igang.

EN ANDEN VIRKELIGHED END FORVENTET

Da entreprengren startede arbejdet og fik abnet tag-
konstruktionen helt, stod det klart, at virkeligheden var
en anden end hidtil antaget.

En veesentlig drsag til skaden viste sig at vaere udfgrel-
sesfejl ag ikke en darligt fungerende hygradiode. Da
rendejernene i sin tid skulle fastgg@res, var der blevet
fraeset igennem tagpappen pad de prefabrikerede ta-
gelementer. Regnvand kunne derfor frit Igbe ned i ud-
fraesningen, gennem konstruktionstraeet og videre ned |
tagkassetterne, hvor det, navnlig i tagudhaenget, dan-
nede sma sger.

Den nye viden om skadens opstden og omfang gjorde
det npdvendigt at @ndre | udbedringsprojektet. Tagkas-
setterne skulle nu kun delvist udskiftes, men til gengeeld
matte udbedringen udvides til den del af taget, som
vendte ud mod gadesiden.

HVIS BARE ARBEJDET VAR UDF@RT RIGTIGT

- FORSTE GANG

Et svigt i kvaliteten af det udfgrte renoveringsarbejde;
det var arsagen til, at andelsboligsboligforeningen alle-
rede 8-10 ar efter byfornyelsen, skulle sta model til et
skadesforlgb og en ny tagrenovering. En rgerlig fejl,
der har kostet mange flere ressourcer, end hvis det var
blevet lavet rigtigt fgrste gang.
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Tagkassette med gennemfugtet trae.

"I starten skulle vi i taglejlighederne finde et midlertidigt
sted at bo under udbedringen eller rykke alt vores indbo
ned i stueetagen af vares lejligheder, s& der kunne blive
lukket af til arbejdet”, siger Charlotte Treldal. "Da arsa-
gen til skaden var endelig klarlagt, skulle entreprengren
dog ikke ind og lave nye lofter i lejlighederne alligevel, sa
vi brugte en del ressourcer pa at rykke frem og tilbage,
men til gengeeld blev byggeprocessen afkortet, og vi fik
etnyttag”

"Vier glade for, at vi opdagede skaden i tide, og at
BvB's forsikring har daekket ca. 95 % af udbedrings-
omkastningerne. Da arsagen til skaden viste sig at
veere en anden, gik det ogsa hurtigt med at lzegge en
ny plan, og arbejdet maerkede vi ikke det store til",
opsummerer Charlatte Treldal.

"Formanden var oppe og se taget, da der var blevet
abnet op. Senere var jeg selv pa taget og kigge. Vi fik en
god forklaring pa tingene, og det var fedt, at man selv
kunne se ned og rent fysisk se, hvad der var sket”, siger
Charlotte Treldal, der fglte sig velinformeret undervejs.

P& trods af lidt besveerligheder er hun godt tilfreds med
forlgbet og deres nye tag.

Tagskadesagen er et godt eksempel p&, hvor sveert det
kan veere at diagnosticere en kompleks byggeskade,
inden man far "&bnet helt op” Det sker derfor ofte, at
BvB ma justere udbedringsarbejderne i takt med, at
man undervejs far ny viden og indsigt. For uanset, hvilke
berettigede farestillinger man pa et tidligere tidspunkt
har haft om skadedrsag og -omfang, er BvB altid og
helt frem til malstregen optaget af at finde den rigtige

lpsning,

|

Etablering af ny tagbelaegning med nedsaenkede
rendejern og tagrender.

SKADECASE: RAD | TAGKONSTRUKTIONEN




GODE RAD ER IKKE DYRE

Ga ikke pa kompromis med kvaliteten, og s¢g profes-
sionel rddgivning allerede i planlaegningsfasen. Sddan
lyder et par af de rdd, som BvB i 2016 har givet til eje-
re af ejendomme, der enten har faet offentlig byforny-
elsesstgtte, eller som star overfor at skulle gennem-
fgre et renoveringsprojekt. Radene er gratis. Det ene-
ste BvB haber pa at opna, er faerre byggeskader.

Som byggeskadefond ser vi Ipbende, at der opstéar byg-
getekniske problematikker og byggeskader i kplvandet
pa gennemfgrte byfornyelsesprojekter.

Mange af de problematikker, BvB ser ved eftersyn og i
forbindelse med behandling af byggeskader kunne veere
undgaet, hvis der var blevet tilknyttet en byggeteknisk
radgiver til projektet og taenkt i totalgkonomi og lang-
tidsholdbare lgsninger.

Et vel gennemtaenkt og ngje tilrettelagt projekt kan spa-
re alle involverede parter i byggeriet for mange ressour-
cer og penge.

BYGHERRENS ROLLE | PROJEKTET ER VIGTIG

Lidt firkantet kan man sige, at et renoveringsprojekt ikke
bliver bedre end den opgave, der bliver stillet. Og her
spiller ejeren af den renoveringsparate ejendom — byg-
herren — en af hovedrollerne.

I 2016 har BvB derfor taget det f@grste skridt mod en
malrettet informationsindsats overfor bygherren. For-
malet er at fa bygherren til at forsta sin rolle og klzede
vedkommende godt pa til at trzeffe de rigtige valg om-
kring projektet.

Indsatsen har i 2016 udmgntet sig i udgivelsen af prak-
tiske kort med spgrgsmal til refleksion og gode rad til at
komme godt fra start med et renoveringsprojekt.

Vi har vedlagt kortene som indstik i beretningen.
Find dem pa side 35.

KOM GODT FRA START MED RENOVERING
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Hvor finder du god
radgivning?

Hvilke muligheder har
din ejendom?

Er du klar til at styre en
renovering?




EFTERSYN 2016

Formalet med BvB's eftersyn er at registrere svigt og
skader, sa de hurtigst muligt kan blive udbedret af de
ansvarlige parter. For ejendomme med tilsagn efter 1.
januar 1998 kan BvB gennemfgre to eftersyn, nemlig
1- og 5-ars eftersyn. Siden 1. januar 2011 har BvB
gennemfert et 1-ars eftersyn af alle byfornyede ejen-
domme, mens der kun gennemfgres 5-ars eftersyn af
udvalgte ejendomme.

Der eringen tvivl om, at bevidstheden om at BvB gen-
nemfgrer et eftersyn inden otte maneder efter byggeri-
ets aflevering, har betydning for det lave antal svigt og
skader.

Siden de fgrste 1-ars eftersyn blev gennemfgrt i 1999,
har det veeret klart for radgivere og entreprengrer, at ar-
bejdet bliver efterset kort tid efter byggeriets aflevering,
hvilket har en positiv indflydelse pa det feerdige resultat.
En medvirkende arsag til den positive udvikling er ogsa
erfaringsopsamlingen og den tilhgrende formidling, som
eren af BvB's vigtige opgaver.

CA. 4.500 EFTERSYN

BvB har fra 1995 til 2010 gennemfgrt 5-ars eftersyn af
ca. 2.400 ejendomme. Siden 1998 har vi gennemfart
1-ars eftersyn af 1.270 ombygninger. Af disse er der
endvidere gennemfg@rt 5-ars eftersyn af 705 ejendom-
me og reduceret 5-ars eftersyn af 103 ejendomme.
Dette svarer til en samlet gennemgang af mere end
56.900 bygningsdele fordelt pa de forskellige efter-
synstyper.
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1-ARS EFTERSYN

| 2016 er der gennemfgrt eftersyn af 309 bygningsdele
fordelt pa 47 ejendomme. Der er ikke registreret vee-
sentlige byggetekniske svigt og skader, som kan veere
deekningsberettigede.

Modsat tidligere oplyser vi ikke laengere om svigtprocen-
ter i arsberetningen. Det skyldes primaert ibrugtagning af
et nytindberetningssystem, hvori detaljeringsgraden er
stprre end tidligere, og derfor er datagrundlagene ikke
umiddelbart sammenlignelige.

Budskabet er dog fortsat, at vi ikke ser en udvikling i skade-
billedet, idet der 1 2016 ikke er registreret vaesentlige byg-
getekniske svigt eller skader i de eftersete bygningsdele.

5-ARS EFTERSYN (REDUCERET)

Fra 2011 har BvB kun gennemfgrt 5-ars eftersyn af ud-
valgte ejendomme. Vi vurderer konkret i hver enkelt sag,
0g pa baggrund af 1-ars eftersynet, hvilke ejendomme
og bygningsdele, der bgr efterses. Der er i 2016 gen-
nemfprt eftersyn af 66 bygningsdele fordelt pa 10 ejen-
domme. Der er ved disse eftersyn ikke registreret vee-
sentlige byggetekniske svigt eller skader, som kan veere
deekningsberettigede.

Som supplement hertil udtager BvB yderligere ca. 10 %
til stikprgvekontrol. Stikprgvekontrollen gennemfgres
for at vurdere, om beslutningen om ikke at gennemfgre
et permanent 5-ars eftersyn af alle ejendomme fortsat
er rigtig. Ved stikprgvekontrollen efterses alle bygnings-

EFTERSYN

. e — -
S & [
. b Pe — N s
| \ N / U
j = —_=
: e B
II ! o ———
I — % -&-—-.___
t 4
o 1 "—'-'é -
S 3
.' Ry
I. e A AT
i I |
.‘ 7 N "”.-' | - :
_ 7 | X
7Z 3 ;

dele, der var omfattet af byfornyelsessagen. | 2016 er
seks ejendomme udtaget til stikprpve. Af de 150 efter-
sete bygningsdele, er 15 bygningsdele registreret med
mindre veesentlige svigt, der kreever udbedring. Ingen
bygningsdele er dog registreret med veesentlige bygge-
tekniske svigt eller skader, som kan veere daeknings-
berettigede.

| 43 ejendomme gennemfgrte BvB ikke 5-ars eftersyn,
men ejerne fik tilsendt publikationen "Hold gje med — og
hold dit hus", som er en vejledning om, hvordan ejeren
selv bpr gennemgd sin ejendom systematisk og jeevnligt.

EFTERSYN AF TAG FRALIFT

Cost-benefit-analyser viser, at anvendelse af lifti man-
ge tilfeelde er en god forretning, idet anvendelse af lift
nemlig g@r det muligt at opdage uhensigtsmeaessighe-
der, svigt og skader, som ikke ville veere opdaget ved et
traditionelt eftersyn.
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Det overvejes derfor i hvert enkelt tilfaelde, om BvB
med fordel bgr anvende en lift ved gennemfgrelse af ef-
tersyn. | 2016 har vi gennemfgrt otte eftersyn med an-
vendelse af lift, og i den forbindelse er der foretaget en
n@je registrering af de svigt, som det ikke ville have vee-
ret muligt at konstatere uden brug af lift. Dertil har vi
anslaet, hvad en umiddelbar afhjzelpning af disse svigt
vil koste.

Denne beregning har vi sammenlignet med et skgn over,
hvad det (worst case) ville have kostet at udbedre det
pageeldende svigt efter 10 dr og med de fplgevirkninger,
der kunne veere opstaet i mellemtiden. For de eftersyn,
sam BvB har gennemfgrt ved hjeelp af lift, geelder det,
at udgiften til udbedring af de konstaterede svigt skgn-
nes at ville blive ca. dobbelt s& star, hvis udbedringen
forst foretages 10 ar senere. Denne markante forskel
godtggr, at den relativt set beskedne merudgift ved at
anvende lift Ignner sig.
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SKADER 2016

BvB yder pkonomisk stgtte til udbedring af vasentli-
ge byggeskader, der hidrgrer fra gennemfgrelsen af
byggeri eller ombygninger stpttet efter byfornyelses-
loven. Den forsikringsmaassige side af vores virke er
bl.a. knyttet sammen med kravet om kvalitetssikring
af sdvel projekt som arbejdets udfgrelse, sa antallet
af byggeskader minimeres.

Fra det tidspunkt, hvor byggeriet er afleveret, har en-
treprengrer og radgivere et 5-arigt ansvar. | den periode
har de bade ret og pligt til at udbedre svigt eller skader,
som de er ansvarlige for. | samme periode daekker BvB
derfor kun vaesentlige byggeskader i de tilfaelde, hvor
entreprengren eller radgiveren er gaet konkurs eller pa
anden made ikke er i stand til at opfylde deres forpligti-
gelser. | praksis volder det imidlertid en del bygherrer
besveer, at fa entreprengrer og radgivere til at udfgre
den udbedring, de er ansvarlige for. | de tilfeelde, hvor
det drejer sig om vaesentlige byggeskader, hjeelper vi
bygherren med at fa sagerne Igst ved forligsforhandlin-
ger, syn og skgn eller voldgift. Fra det 5. til det 20. &r

ANTAL SKADEANMELDELSER PR. AR

Diagram 1

40

daekker BvB ap til 95 % af udgiften til udbedring af vae-
sentlige byggeskader efter fradrag for opbrugt levetid
og eventuelle forbedringer i den byggetekniske kvalitet.
Den resterende del afholdes af ejeren som en slags
selvrisiko. Byggeskader skal anmeldes inden 20 ar efter
afleveringen.

ANMELDTE SKADER

BvB hari1 2016 modtaget 9 skadeanmeldelser, hvilket er
samme antal som aret fgr. Antallet har veeret faldende
de sidste 5 dr, og det ligger nu pa det laveste niveau | 20
ar. Erfaringerne viser imidlertid, at antallet af skadean-
meldelser kan variere meget fra ar til ar (diagram 1).

Det akkumulerede antal anmeldte skader har siden
20071 udgjort ca. 5-9 % af det akkumulerede antal ef-
tersyn. I alt har vi, siden fondens oprettelse modtaget
406 skadeanmeldelser. Heraf er ca. en tredjedel aner-
kendt som daekningsberettigede. Det svarer til ca. 2,7 %
af de samlede eftersyn.
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SKADER

SKADEANMELDELSER 1993-2016 FORDELT PA BYGNINGSDELE

Diagram 2
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FLEST ANMELDELSER | DE A£LDSTE OMBYGNINGER
BvB har tidligere modtaget lidt over halvdelen af anmel-
delserne i tilknytning til eftersynene ag resten efter ud-
Ipbet af den 5-drige ansvarsperiode. De seneste ar har
der imidlertid vaeret en stigning i antallet af anmeldelser,
hvor den 5-drige ansvarsperiode er udlgbet. 77 % af de
anmeldte byggeskader vedrgrer byfarnyelser, der er 15-
20 &r gamle,

TAGE ER FORTSAT DET ST@RSTE PROBLEM

Skader pa tag udger fortsat den stgrste andel af de
skader, der anmeldes til og anerkendes som deeknings-
berettigede af BvB. De fleste af disse anmeldelser ved-
rgrer byfornyelsessager, der er afleveret i perioden
1991-2001. I diagram 2 ses fordelingen af primeere
skadetyper for anmeldte og anerkendte skader i perio-

Kaldre Etagedaek Vinduer Andre

Anderkendte skader

den 1993-2016. Verserende sager, hvor der endnu ikke
er truffet afggrelse om daekning, vil kunne pavirke talle-
ne i diagrammet.

Anmeldte skader pa tag udggr 43 % af alle anmeldte
skader. Anerkendte skader pa tag udggr 53 % af alle an-
erkendte skader.

UDBEDRINGSUDGIFTER FORDELT PA BYGNINGSDELE
Tagskader skyldes ofte et samspil mellem flere for-
skellige faktarer, men faelles for dem er, at de registre-
rede problemer knytter sig til fejl bade ved projekterin-
gen og udfgrelsen. Tagskader er forholdsmeaessigt dyre
at udbedre, blandt andet pd grund af de ofte store ud-
gifter til stillads.
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SKADER

UDBEDRINGSUDGIFTER FORDELT PA BYGNINGSDELE

Diagram 3

Tag
Facader

Vandindstallationer

Vadrum

Andre

Diagram 3 viser fordelingen af de anslaede udbedrings-
udgifter pa bygningsdele. Det ses her bl.a,, at skader pa
tag alene udggr over halvdelen af de anslaede udbed-
ringsudgifter (reservationsbelgb). Reservationsbelgbet
udggr den ansldede udgift til tekniske radgivere og entre-
prengrer i forbindelse med udbedringen af anerkendte
skader.

De naeststarste udgifter vedrgrer facader, vandinstallatio-
ner og vadrum. | kategorien skader pd andre bygningsdele
indgar bl.a. skader i keeldre, etagedaek, inderveegge, vindu-
er, kloak, varmeanleeg,. Inden for hver af disse kategorier er
der tale om fa anmeldelser.

SKADESAGER MED REGRES

Behandlingen af byggeskader, der anmeldes til BvB in-
den udlgb af den 5-arige ansvarsperiode, kompliceres
af, at vi — ud over den byggetekniske vurdering — skal
forhalde os til, om det er muligt og hensigtsmaessigt at
g@re ansvar (regres) gaeldende over for en eller flere af
byggeriets parter. Det er bl.a. en forudsaetning for BvB's
deekning, at ejeren har reklameret rettidigt over for de
ansvarlige. | disse sager vurderes det ngje, om det vil
veere muligt at opnad en farligsmaessig Igsning, hvor de
involverede parter selv afhjeelper forholdene. Ved for-
ligsforhandlingerne forsgger vi via en konstruktiv dialog
at opna en hurtig lgsning, som samtidig sparer alle par-
ter for omkostningerne til syn og skgn, voldgift og advo-
kathonorarer. Siden 2002 har BvB i alt haft en besparel-
se pd ca. 10 mio. kr. ved indgdelse af forlig,

Den gkonomiske effekt af vores regresbestraebelser er,
at de ansvarlige betaler erstatning eller, at de uden be-
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regning foretager udbedring af de pageeldende skader.
Er det ikke muligt at opna en forligsmaessig lgsning, vil
regresbestraebelserne resultere i syn ag skgn og an-
leeggelse af voldgiftssag. | disse skadesager vil det ofte
veere ensbetydende med et sagsforlgb, der straekker sig
over flere ar.

SKADESAGER UDEN REGRES

Behandlingen af byggeskader, der anmeldes efter udig-
bet af den 5-arige ansvarsperiode, er mindre komplice-
ret, da vi alene skal vurdere, om det anmeldte forhold,
ud fra en byggeteknisk vurdering, opfylder betingelser-
ne for skadedaekning. Det samme gg@r sig geeldende i de
situationer, hvor fx radgiveren eller entreprengren — in-
den udlgbet af den 5-arige ansvarsperiode — er gaet
konkurs eller lignende.

SAGER DER ER BORTFALDET

Nogle sager falder bort, fordi de ansvarlige udbedrer
skaden, mens sagen er under behandling i BvB.

| lidt over halvdelen af de bortfaldne anmeldelser har de
ansvarlige saledes foretaget udbedring af forholdene. |
en del sager er det tilsyneladende tilstreekkeligt, at eje-
ren anmelder skaden til BvB, hvorefter de ansvarlige
udbedrer de patalte forhold uden BvB's egentlige med-
virken. Andre sager bortfalder, fordi ejeren veelger at
traekke anmeldelsen tilbage, eller fordi skaden allerede
er udbedret. Desuden bortfalder enkelte sager, fordi vi
ikke madtager tilstreekkeligt materiale til at kunne be-
handle sagen.




@KONOMI

ARETS RESULTAT

Arsresultatet udviser et driftsoverskud pa 9,1 mio. kr.
Det positive &rsresultat skyldes primeert de finansielle
poster samt tilbagebetaling af Ignsumsafgift som felge
af fritagelse for denne afgift. Afkast af realkreditobliga-
tioner udgjorde 2,2 % (budget 1 %), virksomhedsobligati-
oner 10,5 % (budget 4 %) og aktier 11,2 % (budget 6 %).
BvB's egenkapital er som en fglge heraf steget med ca.
9 mio. kr. til 86,7 mio. kr.

Gl har i 1996-97 ydet BvB rentefrie Ian pd i alt 30 mio.
kr. Lanene forfalder i ar 2020 med en afvikling over 3 ar
(2020-22).

Bade st@rrelsen af modtagne bidrag og forholdet mel-
lem udgifter og henseettelser til eftersyn og skadedaek-
ning er betydelige faktorer i BvB's gkanomi. Der redegg-
res herforiafsnittene TILSAGN OG BIDRAG, EFTERSYN
0g SKADEDAKNING.

TILSAGN OG BIDRAG

BvB's aktiviteter finansieres ved bidrag, der indbetales
for ejendomme, der efter den 30. juni 1990 har modta-
get tilsagn om stgtte efter byfornyelsesloven. Bidraget
udger 1,5 % af ombygningsudgiften. Heraf hensaettes
1% til eftersyn m.m. 0g 0,5 % til skadedzekning. Den
pagzeldende kommune indbetaler bidraget til BvB, nar
ombygningsregnskabet er godkendt.

Hvis eftersynsudgifterne er mindre end henszettelserne
til eftersyn, kan den ikke-forbrugte henseettelse over-
feres til deekning af fondens gvrige driftsudgifter.

De samlede bidrag siden 1990 udggr ultimo 2016 353
mio. kr. Heraf udggr &rets andel 7,5 mio. kr. Bidraget for-
ventes i 2017 at udggre 9 mio. kr.

‘ 30 | BuB Beretning 2016

EFTERSYN

[ 2016 har 1- og 5-ars eftersyn resulteret i et overskud
paialt 4,7 mio. kr. Det akkumulerede overskud pa efter-
syn siden 1990 udggr p.t. 109 mio. kr.

SKADEDZAKNING

Ultimo 2016 udggr de akkumulerede afholdte udgifter
til behandling og udbedring af skader i alt 88,2 mio. kr.
Disse bruttoudgifter bliver reduceret med indbetalte
ejerandele og indbetalte belgb i forbindelse med regres
mod entreprengr og radgiver pa i alt 27,7 mio. kr. Disse
udgifter og indtaegter vedrgrer savel afsluttede som
verserende sager. Ultima 2016 er der sdledes netto af-
holdt 60,5 mio. kr. til udbedring af skader.

EVENTUALBEL®B

Nar BvB i farbindelse med eftersynene vurderer, at et
forhold ud fra en byggeteknisk vurdering er deeknings-
berettiget, registreres et eventualbelpb — i en note |
regnskabet — svarende til den skpnnede udbedringsud-
gift. Er der ikke indgivet skadeanmeldelse inden to ar
efter eftersynets afrappartering til ejeren, slettes den
pageeldende eventualforpligtigelse, idet det antages, at
forholdet er udbedret af byggeriets parter. For bygge-
skader, der anerkendes pa grundlag af en skadeanmel-
delse, opggres et eventualbelgb pa tilsvarende made.
Nar skaden er udbedret, slettes eventualbelgbet.

Ultimo 2016 udggr de samlede eventualforpligtelser 9,8
mio. kr. pa godkendte skadesager.

PROGNOSE FOR FREMTIDIG UDVIKLING

BvB har i foraret 2016 udarbejdet er ny prognose far gko-
nomien for perioden 2017-2026. Prognosen viser, at
egenkapitalen vil falde 10 mio. kr. i lgbet af den 10-drige
periade, bl.a. som fglge af forventet lavt fondsafkast. |
samme periode vil de samlede aktiver falde ca. 45 mio. kr.
fraca. 172 mio. kr. til ca. 127 mio. kr, hvilket primeert skyl-
des tilbagebetalingen af Gl-Ianet pd 30 mio. kr.
Fremskrivningen er i sagens natur behaeftet med betydelig
usikkerhed. Det forventede fald i egenkapitalen er allerede
1 2016 "kompenseret” af det gade driftsoverskud, der blev
vaesentligt stgrre end forventet.

BvB har mulighed for at placere op til 35 % af sine likvide
aktiver i aktier. Ultimo 2016 1& andelen pa 31,6 %.

BvB har desuden mulighed for at investere op til 20 % af
sine likvide aktiver i virksomhedsobligationer, sa lzenge
andelen af aktier og virksomhedsobligationer tilsammen
ikke overstiger 45 %. Ultimo 2016 & andelen af virksom-
hedsobligationer pa 15,4 %, andelen af aktier og virksom-
hedsobligationer 13 altsa tilsammen pa 47 %.

ETISKE RETNINGSLINJER FOR DE FINANSIELLE
INVESTERINGER

De finansielle investeringer i BvB styres Igbende i over-
ensstemmelse med en investeringspaolitik, der er godkendt
af bestyrelsen. Bestyrelsen har desuden godkendt et seet
etiske retningslinjer for de finansielle investeringer. Hoved-
reglen er, at de investeringsfareninger, som BvB benytter,
skal have underskrevet konventionerne UN-PRI og UN
Global Compact, der ikke tillader investeringer i selskaber,
der overtreaeder konventionerne om menneskerettigheder,
arbejdstagerrettigheder, miljg, antikorruption og illegale
vaben. BvB drgfter arligt disse forhald med den enkelte in-
vesteringsforening.
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REGNSKAB

RESULTATOPG@RELSE

BALANCE
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mio. kr. mio. kr.
2016 2015

BIDRAG 7489 7019
EFTERSYN
Hensat andel af &rets bidrag -4.992 -4.679
Anvendte henszettelser til drets afholdte eftersynm.m.  6.347 6.575
Farskydning i henseettelse til eftersyn 1354 1.896
Udgifter til &rets lovpligtige eftersyn -1.629 -2.135
Eftersyn efter regulering af hensaettelser -0.275 -0.239
SKADEDAKNING
Hensat andel af &rets bidrag -2.L496 -2.339
Anvendte henseettelser til skader, jf. nedenfor 2767 2512
Forskydning i henseettelse til skadedeekning 0.271 0173
Afholdte udgifter vedrgrende anmeldte skader -2.309 -7.278
Ejerandel og regres m.m. -0.458 4,765
Skadedaekning efter regulering af henszettelser -2.496 -2.340
Resultat af bidrag, eftersyn og skader 4718 4.439
ADMINISTRATIONSUDGIFTER
Personaleudgifter -4.620 -6.733
Afskrivninger -0.488 -0.905
@vrige driftsomkostninger -2.024 -3.012
Administrationsudgifter -7133 -10.650
FINANSIELLE POSTER 11,552 3.206
Resultat af primeer drift 4.420 -74L4L4
Arets driftsresultat 9.137 -3.004
AKTIVER
Likvider og tilgodehavender 190.458 182.695
PASSIVER
Egenkapital 86.664 77526
Hensat til eftersyn 6127 7474
Hensat til skadedaekning 66.483 66.754
Henseettelser i alt 72.604 74.228
Skyldige omkostninger 1191 0939
Geeld til Gl 30.000 30.000
Samlet geeld 31191 30939
Passiveri alt 190.458 182.694

N@GLETAL

ultimo 2016 ultimo 2015
BIDRAG | ALT
Antal sager med bogfert bidrag akk. 3,670 3,617

mio. Kr mio. Kr

Indbetalte og tilgodehavende bidrag akk. 3529 3454
BIDRAG PR. SAG kr kr
Gennemsnitligt og afrundet bidrag 96.213 95552
Heraf hensat til eftersyn 61.602 61124
Heraf hensat til skadedaekning 34.611 34.428
HENSAT OG ANVENDT TIL EFTERSYN mio. Kr mio. Kr
Indbetalt og hensat til eftersyn akk. 226.080 221.087
Afholdte udgifter til eftersyn akk. -110.867 -109.238
Overskydende henszettelser, overfprt til
driftsregnskabet akk. -109.092 -104.375
Hensat til fremtidige eftersyn, jf. balancen  akk. 6.120 7474
HENSAT OG ANVENDT TIL SKADEDAEKNING mio. Kr mio. Kr
Indbetalt og hensat til skadedaekning akk. 127021 124524
Indbetalte ejerandele og regres 27687 28146
Afholdte udgifter i forbindelse med
skadesagsbehandling akk. -10.458 -10.316
Afholdte udgifter til skadedaekning akk. -77.768 -75.600
Hensat til fremtidig skadedaekning, f.
balancen akk. 66.482 66.754
EVENTUALBEL®@B PR.31.12.2016" mio. Kr mio. Kr
Principielt deekningsberettigede
ved eftersyn de to 2 sidste &r 0.000 0.000
Godkendte deekningsberettigede skader,
verserende sager 9.824 16.709
Eventualbelpbialt 9.824 16.709
PENGESTR@M mio. Kr mio. Kr
Driftens likviditet 1445 -5.343
Anvendt til nettoinvestering i obligationer -1.587 L.844
Andring af likviditet -0.142 -0.499

NOTE

"Belgbende er ikke regnskabsf@rt, men fremgar af notet til regnskabet.
Belpbene sgges i stgrst muligt omfang daekket af byggeriets parter.
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