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1. Introduktion

Denne vejledning beskriver, hvordan bygningsejer forbereder sig pa 5-ars eftersynet, og hvilke krav der stilles til
bygningsejers medvirken og opfelgning pa eftersynet.

Byggeskadefonden har til opgave at gennemfgre 5-ars eftersyn af alle nye boligbyggerier og renoveringer, der er omfattet
af fondens eftersyns- og skadeordning.

Ved 5-ars eftersynet kontrolleres det, om bygningsejer har handteret de byggetekniske forhold som beskrevet i
konklusionsrapporten fra 1-ars eftersynet. Der foretages i gvrigt en gennemgang af bebyggelsen for nye svigt og skader.

5-ars eftersynet udferes af et eftersynsfirma, som Byggeskadefonden har indgaet aftale med.

Pa baggrund af eftersynsfirmaets rapport, udarbejder Byggeskadefonden en konklusionsrapport til bygningsejer. Den
indeholder eftersynsfirmaets registreringer af byggetekniske svigt, skader, fejl og mangler ved dokumentationen og
Byggeskadefondens konklusioner.

Konklusionsrapporten giver bygningsejer vaerdifuld viden om byggeriets tilstand og om de byggetekniske forhold, som
bygningsejer skal fglge op pa for at gge byggeriets levetid og begraense — eller helt undga - byggeskader.

Bygningsejers opfglgning kan besta af at fremskaffe manglende dokumentation for udfarelsen af en bygningsdel. | nogle
tilfelde skal bygningsejer ogsa handtere byggetekniske svigt — enten ved at gge driften for at undga, at svigtet udvikler
sig til en skade eller ved at udbedre svigtet.

Konklusionsrapporten fra 5-ars eftersynet giver bygningsejer et godt grundlag for at reklamere over konstaterede svigt
og skader til de ansvarlige radgivere, entreprengrer m.fl. inden for deres ansvarsperiode.



2. Forberedelse

2.1. Byggeskadefonden orienterer om 5-ars eftersynet

Senest 4 ar efter afleveringen af byggeriet informerer Byggeskadefonden bygningsejer om, at planlaegningen af 5-ars
eftersynet er gaet i gang.

Bygningsejer gores bl.a. bekendt med, hvilket eftersynsfirma der skal gennemfgare eftersynet, og hvornar eftersynet
tidligst kan gennemfgres. Desuden far bygningsejer oplyst, hvornar bygningsejer kan forvente at modtage
konklusionsrapporten.

2.2. Bygningsejer indberetter sin opfalgning pa 1-ars eftersynet

Bygningsejer skal indberette pa Byggeskadefondens Portal, hvordan bygningsejer har fulgt op pa de forhold, der blev
konstateret ved 1-ars eftersynet. Det gaelder ogsa fremskaffelse af eventuelt manglende dokumentation, som blev
papeget i forbindelse med eftersynet.

Bygningsejer skal forud for gennemfgrelsen af Byggeskadefondens 5-ars eftersyn sikre sig, at indberetningen er komplet
og opdateret — bade hvad angar opfalgningen pa svigt og skader og fremskaffelse af eventuelt manglende dokumentation i
forbindelse med 1-ars eftersynet.

Hvis bygningsejers opfalgning mangler eller er utilstrakkelig, kan det medfgre helt eller delvist fradrag ved en eventuel
skadedakning.

2.3. Eftersynsfirma kontakter bygningsejer om eftersynet

Bygningsejer kan forvente at blive kontaktet af eftersynsfirmaet ca. 4 ar efter afleveringsdatoen.

Hvis eftersynsfirmaet ikke har kontaktet bygningsejer inden 4 ar og 2 maneder fra afleveringsdatoen, ber bygningsejer
kontakte Byggeskadefonden for en afklaring.

Eftersynsfirmaet og bygningsejer skal:

e aftale dato og tidspunkt for eftersynet (med opmarksomhed pa varslingsreglerne, deadline for tidligste
eftersynsdato og seneste rapportering til Byggeskadefonden).

e sikre, at der er adgang til de steder, hvor der ifglge 1-ars eftersynet er svigt eller skader, de skal fglges op pa.

e afklare, om der er opstaet nye svigt og skader siden 1-ars eftersynet.

e planlagge, hvilke boliger, tagrum, kaeldre, krybekaeldre, teknikrum mm. der skal efterses for svigt og skader, og
som bygningsejer skal sgrge for, at der er adgang til pa dagen.

2.4. Bygningsejer varsler beboerne

Det er bygningsejers ansvar at varsle beboerne i byggeriet om, at 5-ars eftersynet gennemfares. Beboerne kan kraeve at
blive varslet om eftersynet senest 6 uger fogr eftersynet — se Almenlejelovens kap. 7, §§ 32-33.



Bygningsejer og eftersynsfirma skal derfor aftale en dato for 5-ars eftersynet, der gor det muligt for bygningsejer at leve
op til varslingskravet.
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. [ Almenlejeloven

2.5. Bygningsejer informerer eftersynsfirma om nye svigt og skader

Bygningsejer skal senest ved selve 5-ars eftersynet orientere eftersynsfirmaet om eventuelle svigt og skader, som er
blevet konstateret i den mellemliggende periode efter 1-ars eftersynet.

Der afholdes normalt ikke et planlaegningsmgde, som der ger i forbindelse med 1-ars eftersynet. Derfor skal
bygningsejer orientere eftersynsfirmaet pa anden vis.


https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2019/928

3. Eftersynet

Ved 5-ars eftersynet skal eftersynsfirmaet:

® besigtige de vaesentlige bygningsdele, som blev registeret med svigt eller skade ved 1-ars eftersynet.
e vurdere den fremskaffede dokumentation, som manglede ved 1-ars eftersynet, er fyldestggrende.

® besigtige de bygningsdele, som den manglende dokumentation vedrgrte.

e foretage en gennemgang af bebyggelsens klimaskarm udefra, herunder tag og facade m.m.

® hesigtige relevante boliger og tag- og kaelderrum indvendigt.

e besigtige eventuelle nye forhold, som bygningsejer har opdaget efter 1-ars eftersynet.

Eftersynsfirmaet indberetter efterfalgende alle registreringer fra 5-ars eftersynet til Byggeskadefonden.
Registreringerne sammenfatter Byggeskadefonden i en konklusionsrapport, som bygningsejer far tilsendt inden
bygningsejers egen 5-ars gennemgang med byggesagens parter.

3.1. Eftersynet udfgres med stikpragver

Eftersynsfirmaet efterser ikke alle omfattede bygningsdele visuelt. | stedet laves der stikprgver. Med stikprover forstas,
at eftersynsfirmaet udvaelger og efterser et udsnit af alle bygningsdele, der er omfattet af eftersynet.

Der kan altsa forekomme svigt og skader i bygningsdele, der ikke er blevet efterset. Det er bygningsejers ansvar at
foretage systematisk kontrol og vedligeholdelse af bygningerne.

Byggeskadefondens 5-ars eftersyn er udelukkende et supplement til bygningsejers egen 5-ars gennemgang af
bebyggelsen med byggesagens parter.

3.2. Kun vaesentlige bygningsdele efterses

Ved eftersynet kontrolleres udelukkende bygningsdele, der har vasentlig betydning for bygningens eller bygningsdeles
levetid og drift.

Eftersynet omfatter ikke en vurdering af byggeriets placering, udseende og indretning eller mindre vasentlige
bygningsdele som indvendige dgre, nedhangte lofter, lgst inventar m.v.

Det omfatter heller ikke isolering, brandsikring og funktionelle forhold som fx lydforhold.

3.3. Bygningsejer er repraesenteret ved eftersynet

Bygningsejer skal vaere reprasenteret ved 5-ars eftersynet i det omfang, eftersynsfirmaet finder det ngdvendigt. Det kan
fx veere for at give adgang til aflaste rum.

Bygningsejers reprasentant skal dog som minimum vaere til stede, nar eftersynsfirmaet udfarer eftersyn i boliger.



4. Opfolgning
Byggeskadefonden behandler eftersynsfirmaets rapport fra 5-ars eftersynet og udarbejder en konklusionsrapport.

Bygningsejer far tilsendt en mail fra fonden med link til konklusionsrapporten senest 4 ar og 10 maneder efter
afleveringen, sa den kan bruges i forbindelse med bygningsejers egen 5-ars gennemgang med byggesagens parter.

Konklusionsrapporten fra bade 1-ars- og 5-ars eftersynet kan til enhver tid genfindes pa Byggeskadefondens Portal ved
at logge ind i systemet og tilga den konkrete sag.

Selve konklusionsrapporten fra 5-ars eftersynet indeholder en beskrivelse af de bygningsdele, der er blevet kontrolleret
ved eftersynet. Hvis der fortsat er svigt eller skader i de eftersete bygningsdele, fremgar det af rapporten, ligesom det
her ogsa er noteret, hvis der stadig mangler dokumentation. Hvis der ved eftersynet konstateres nye byggetekniske
forhold, star det ogsa i rapporten.

For hvert byggeteknisk forhold, der er blevet konstateret ved eftersynet, vurderer og konkluderer Byggeskadefonden i
rapporten, om og hvornar det er ngdvendigt at udbedre forholdet, eller om gget drift og vedligeholdelse kan forebygge, at
forholdet udvikler sig til en byggeskade.

Formalet med Byggeskadefondens vurdering og konklusion er at sikre, at bygningsdele og bygning far en normal levetid.

Hvis bygningsejer har spargsmal eller kommentarer til konklusionsrapporten, kan den tekniske sagsansvarlige hos
Byggeskadefonden kontaktes.

4.1. Bygningsejer folger op pa eftersynets konklusioner

Bygningsejer skal folge op pa Byggeskadefondens konklusioner fra 5-ars eftersynet. Det kan fx veere, at fonden har
papeget forhold, der kraever udbedring og/eller gget drift.

Rapporten giver altsa bygningsejer et overblik over de forhold, der kraever handling. Den er derfor et godt udgangspunkt
for at reklamere over svigt, skader og manglende dokumentation over for radgivere, entreprengrer, leverandgrer mv.

For at opna daekning til udbedring af en byggeskade hos Byggeskadefonden er det vigtigt, at bygningsejer felger
Byggeskadefondens anvisninger fra konklusionsrapporten om udbedring af byggetekniske forhold eller om gget
vedligeholdelse.

Hvis bygningsejer ikke har fulgt op pa forholdene i konklusionsrapporten, kan det betyde, at Byggeskadefonden
reducerer daekningen eller slet ikke deekker udbedringen af en skade.

Mister bygningsejer muligheden for at gere krav geldende overfor radgivere og udfgrende pga. passivitet og forzldelse,
kan dette ligeledes fa betydning for skadedakningen hos Byggeskadefonden. Laes mere i afsnit 4.5 "Foraeldelse” og afsnit
4.6 "Passivitet”.

4.2. Bygningsejer skal dokumentere opfglgningen

Bygningsejer skal dokumentere, hvordan de har fulgt op pa anvisningerne i konklusionsrapporten.



Dette gores ved at opdatere statuskort pa den padgaeldende sag i Byggeskadefondens Portal. Konklusionsrapporten
indeholder et link hertil.

4.3. Bygningsejer justerer driftsplanen

Hvis mindre vaesentlige svigt ikke udbedres, skal driftsplanen justeres ud fra anvisningerne i konklusionsrapporten.

Bygningsejer skal samtidig holde gje med, at svigtet ikke udvikler sig og saette ind med forebyggende vedligeholdelse,
inden en skade udvikler sig.

Det kan vaere ngdvendigt at @ge henlaggelser til hyppigere eftersyn og vedligehold.

4.4. Reklamation

Det er vigtigt, at bygningsejer reklamerer over de konstaterede svigt og skader til entreprengrer, radgivere, leveranderer
osv. Dette skal ske sa hurtigt som muligt, efter at forholdet er konstateret. Dette er for at undga passivitet.

Husk ogsa altid at informere garantistiller, da det kan blive ngdvendigt at traekke pa garantien eller at tilbageholde
nedskrivningen, indtil reklamationen er afklaret. Se mere i afsnit 4.9 "Garanti”.

Reklamationen skal vaere skriftlig, og bygningsejer skal blive ved med at falge op og kunne dokumentere denne
opfelgning.

Det kan vaere sveert at vurdere, hvem der er ansvarlig for de registrerede svigt og skader, og det er derfor ngdvendigt at
reklamere til alle parter, der kan taenkes at veere ansvarlige — ogsa selvom det er uklart, om parterne har begaet fejl. Det
kan for eksempel vaere tekniske radgivere, entreprengrer og leverandgrer og evt. bygherreradgiver eller delegeret
bygherre.

Det er seerlig vigtigt at gere ansvar galdende ved vasentlige svigt og skader, men bygningsejer bar ogsa
gere ansvar galdende for gvrige fejl og mangler — ogsa dem der ikke er naevnt i Byggeskadefondens konklusionsrapport,
men som bygningsejer selv har konstateret.

Byggeskadefonden rader bygningsejer til at s@ge hjalp hos en advokat, hvis der er den mindste tvivl om, hvordan
reklamation handteres.

Hvis der er uklarheder om tekniske forhold, ber bygningsejer sgge hjalp hos en uvildig byggeteknisk radgiver.

Byggeskadefonden kan daekke op til 95 % af bygningsejerens udgifter til juridisk og teknisk bistand til udbedring af svigt
og skader, der er sa alvorlige, at de normalt vil vaere daekningsberettigede i tilfeelde af skadeanmeldelse.
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« Rykker for reaktion pa reklamation 5-ars eftersyn

. Reklamation garantistiller 5-ars eftersyn

4.5. Foraldelse

Forzldelse sker efter to regelsaet, der geelder samtidigt:

AB 18
Efter AB 18 sker forzldelse af krav 5 ar efter afleveringen.

Forzldelsen afbrydes dog, hvis bygningsejer reklamerer over svigt, skader og/eller fejl og mangler - og fastholder sin
reklamation med lgbende opfalgning.

Hvis bygningsejer ikke reklamerer og fglger op pa reklamationen, kan bygningsejer miste retten til at gere krav galdende
mod de ansvarlige ved henvisning til passivitet. Laes mere i afsnit 4.6 "Passivitet”.

Foraldelsesloven
Efter foraeldelsesloven foraeldes krav 3 ar efter, at bygningsejer vidste eller burde vide, at der var svigt, skade og/eller
fejl og mangler, som der kunne ggres krav pa udbedring af.

Ifglge foreeldelsesloven afbrydes foraldelsesfristen pa 3 ar som udgangspunkt farst ved retlige skridt, fx hvis
bygningsejer anmoder om voldgiftssag, hurtig afgerelse ved Voldgiftsnavnet, eller hvis de involverede parter indgar en
suspensionsaftale. Det er altsa vigtigt at veere opmaerksom p3, at forzldelseslovens frist ikke afbrydes, hvis bygningsejer
reklamerer, som det er tilfeeldet efter AB 18.

Syn og sken afbryder foraldelsesfristen midlertidigt, sa sagen tidligst foraeldes 1 ar efter skensforretningens afslutning.

Efter afslutning af en voldgiftssag med kendelse lgber der en ny 3-arig foraldelsesfrist. Suspensionsaftaler indeholder
ofte en klausul om udlgb eller opsigelse. Haves en voldgiftssag uden forlig eller afggrelse, indtraeder forzaeldelsen tidligst
1 ar herefter.

Under visse omstandigheder kan forligsforhandlinger afbryde foraldelsen, men det kraever bl.a., at der er en reel udsigt
til at opna forlig. For at undga tvivl om dette, ber der for en sikkerheds skyld altid underskrives en suspensionsaftale i
forbindelse med forligsforhandlinger.

Det er uafklaret i retspraksis, om AB 18's lgsningstrappe samt masgling og mediation afbryder foraldelseslovens
foraeldelsesfrist, og derfor bgr der ligeledes underskrives en suspensionsaftale som et led i konfliktlgsningen.

Er tvisten taet pa udlebet af den 3-arige foraldelsesfrist, ma bygningsejer sammen med sin advokat overveje, om det er
negdvendigt at indgive klageskrift og saette sagen i bero, selvom der f.eks. pagar forhandlinger, magling eller mediation.

Er et svigt eller skade og/eller fejl og mangel opdaget ved 1-ars eftersynet, foraeldes bygningsejers mulighed for at stille


https://bsf.dk/media/flelmh0s/reklamation-ved-5-aars-eftersyn.pdf
https://bsf.dk/media/ijof5lwr/rykker-for-reaktion-p-reklamation-ved-5-aars-eftersyn.pdf
https://bsf.dk/media/tisfo4wy/reklamation-overfor-garantistiller-ved-5-aars-eftersyn.pdf

krav altsa 4 ar efter afleveringen.

Er bygningsejer blevet opmarksom pa forholdet pa et tidligere tidspunkt, f.eks. i forbindelse med afleveringen eller en
beboerklage, lgber 3-ars fristen fra dette tidspunkt.

Bliver bygningsejer forst opmaerksom pa et forhold 3 ar efter afleveringen, er det den 5-arige frist, der indtraeder forst,
og derfor forzldes kravet allerede 2 ar efter, at det er blevet opdaget. Har bygningsejer afbrudt denne frist ved
reklamation, leber forzldelseslovens 3-arige frist dog stadig ved siden af. Men denne 3-arige frist ber ogsa afbrydes,
hvis det traekker ud med udbedring/forhandlinger m.v. Her er suspensionsaftalen helt central.

Det er Voldgiftsnaevnet, der i sidste ende afger, om et krav er forzeldet.

LAS MERE
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4.6. Passivitet

Ud over reglerne i bade lov om foraeldelse og AB 18 kan bygningsejer miste sine krav mod de ansvarlige, hvis
bygningsejeren er passiv.

Der er tale om passivitet, hvis bygningsejer gennem nogen tid har vaeret klar over, at modparten kan vare ansvarlig for

et svigt, en skade, fejl eller mangel, uden at bygningsejer har reklameret over for modparten. Det kan ogsa veere, at
bygningsejer har reklameret, men ikke har fulgt op pa sin reklamation efterfelgende.

Passivitet kan indtraede efter begge regelszt.

Hvis bygningsejer har udvist passivitet, kan bygningsejer ogsa miste sit krav pa skadedakning hos Byggeskadefonden.

4.7. Syn og skan

Hvis bygningsejer, i forbindelse med en reklamation over svigt, skader og/eller fejl og mangler, ikke kan na enighed med
den/de mulige ansvarlige om udbedring, kan det veere ngdvendigt at gennemfgre syn og skan.

Ved syn og skan veelger Voldgiftsnaevnet for bygge- og anlaegsvirksomhed en sagkyndig person til at besigtige byggeriet
og de forhold, som reklamationen gar pa, og komme med en uvildig vurdering af, om der foreligger mangler, svigt eller
skader pa ejendommen, som entreprengr, radgiver m.fl. er ansvarlige for.

Hvis bygningsejer vurderer, at syn og sken er ngdvendigt i forbindelse med en reklamation, skal Byggeskadefonden altid
kontaktes, for det ivaerksattes.


https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2015/1238
https://www.elov.dk/ab-18/paragraf/55/
https://bsf.dk/eftersyn/suspension

4.8. Suspension

Pa grund af reglerne om foraeldelse og passivitet bar bygningsejer ved reklamation indga en suspensionsaftale med de
parter, der har planlagt, projekteret og/eller udfert byggeriet. Det kan ogsa veere relevant i forhold til f.eks.
bygherreradgiver eller leverandgrer af byggematerialer.

Ved en suspensionsaftale sattes foraldelsen pa pause, mens der f.eks. forhandles om en lgsning. Dermed undgar
radgivere og udfgrende at blive mgdt med maske ungdvendige voldgiftssager eller syn og skan.

Garantierne foraeldes seaerskilt, og derfor er det vigtigt ogsa at indga suspensionsaftale med garantistiller.

Suspensionsaftalen omfatter ikke forhold, der allerede er forzldet.

LINKS
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4.9. Garanti

Efter reglerne i AB18 skal entreprengren stille en garanti pa 15 % af entreprisesummen. Ved aflevering nedskrives
garantien til 10%.

1 ar efter byggeriets aflevering nedskrives garantien fra 10 % til 2 %, med mindre bygningsejer inden 1-ars fristen har
reklameret over svigt og skader og/eller fejl og mangler til entreprengren og samtidig har meddelt garantistiller, at der er
rejst krav om udbedring overfor entreprengren.

Hvis der er svigt og skader i byggeriet efter aflevering, er det derfor vigtigt at orientere garantistiller, sa garantien ikke
nedskrives eller ophgrer, for ansvaret for skaden er afklaret. Det er langt den nemmeste made at sikre, at udgifterne til
udbedringen bliver deekket.

Sorg derfor altid for at informere garantistiller skriftligt sa hurtigt som muligt, efter at svigt og skader og/eller fejl og
mangler er konstateret.

Hvis entreprengren ikke udbedrer de paviste svigt og skader, vil bygningsejer kunne kraeve, at garantistiller udbetaler
garantien, sa den deekker omkostningerne til udbedring.

Bygningsejer skal altid folge op pa ubesvarede eller afviste reklamationer. Ellers kan en efterfalgende sag tabes med
henvisninger til passivitet. Laes mere i afsnit 4.6 "Passivitet”.

Bygningsejer skal desuden vaere opmarksom pa, at garantien kan foraeldes sarskilt efter forzldelsesloven, se afsnit 4.5
"Foraeldelse”.

Byggeskadefonden anbefaler, at bygningsejer kontakter en advokat, hvis bygningsejer agter at trazkke pa garantien.

1"
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