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Bilag A: Ny Afleveringsproces
Indledning

Ny Aflevering er ikke en genopfindelse af den dybe tallerken — der er tale om pligter og proces som
burde finde sted uanset om dette blev beskrevet og preeciseret, alene fordi det ville veere en gkono-
misk fordel for alle parter, i og med at de mange uoverensstemmelser og konflikter der opstar omkring
aflevering er kostbare og besveerlige. Rettidig omhu er efterhdnden en forteersket vending, men ogsa
her gzelder den, og planleegning og stringent gennemfarelse af processen (og dermed altsa at afseette
og bruge tiden pa dette) kunne formentlig afveerge en del af problemerne. | praksis kommer man ofte
pa bagkant, og da ansvarsforholdene maske er uklare (hvem har egentlig problemet, hvad er der af
falgeproblemer?) sub-optimeres der ofte og teenkes meget kortsigtet.

Initiativet her forsgger at bringe den manglende omhu tilbage i byggeprocessens afsluttende faser.
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Bilag B: Terminologi

Der arbejdes i modellen med fglgende begreber:
Far-aflevering: En stadeopggrelse og gennemgang af entreprisen et aftalt stykke tid far aflevering

Aflevering: Aflevering iht. AB92/ABT 93 (i det falgende blot angivet med AB92). Entreprengrens
aflevering til bygherren. Risikoen overgar herved til bygherren.

Enkeltaflevering: Aflevering af en enkelt entreprise p& andet tidspunkt end udbudets forudsatte samle-
de aflevering.

Afhjeelpning: En begraenset periode efter AB 92-afleveringen beregnet til afhjeelpning af eventuelle
mangler (selvom der ideelt set ikke bgr veere nogen). Bygherren har overtaget byggeriet, men bruge-
ren/lejeren har endnu ikke taget det i brug. Der bar efter denne periode ikke veere mangler.
Mangelsyn: Opsamling efter afhjeelpning af de mangler der trods intentionen ikke var udbedret ved
afleveringen. Dvs. gennemgang af arbejdet efter den aftalte periode til afhjeelpning, med henblik pa at
sikre bygherrens videre overdragelse af byggeriet til bruger.

Overdragelsesforretning: Formel overdragelse fra bygherre til bruger.

Incitamenter, der kunne teenkes knyttet til Fgr-afleveringen, er beskrevet i bilag D.
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Bilag C: Processen

Far-aflevering

Der indfgres en Fgr-aflevering — dvs. en gennemgang/"mangel’registrering far afleveringsforretningen
efter AB92 — som evt. kan tillaegges nogle retsvirkninger. Processen foreslas som fglger:

Radgiver (byggeleder) indkalder pa vegne af bygherren de respektive parter til gennemgang af arbej-
det/registreringen ca. 1 maned far Aflevering (alt efter byggesagens starrelse og kompleksitet). Der
anvendes evt. en standardiseret dagsorden.

Alternativt kan pligten til at indkalde til Fagr-aflevering overdrages til entreprengren, fx ved falgende
bestemmelse: "Far-aflevering indkaldes af entreprengren med 30 dages varsel til afholdelse senest 1
maned inden afleveringsforretningen. Hvis entreprengren ikke indkalder rettidigt, konstituerer det
forsinkelse pa mellemfristen benaevnt Fer-aflevering”. (En sadan mellemfrist skal i givet fald klart
angives i udbudstidsplan).

| Far-afleveringen deltager entreprengrer, radgivere, bygherre og evt. repreesentant for bruger. Bruger
repraesenteres som udgangspunkt af eget teknisk personale, eller af en valgt person der har indsigt i
byggeprocessen. Bruger patager sig ikke noget ansvar i den forbindelse, men deltager i kraft af sin
indsigt i projektet, og sin viden om hvad og hvordan det konkrete byggeri skal bruges i neermeste
fremtid.

Senest 1 uge inden Far-afleveringen skal der af entreprengren veere udarbejdet falgende materiale,
der tilsendes byggeledelsen:

1. Staderapport, der belyser feerdigggrelsesgraden, samt angivelse af kritiske elementer i den
resterende del af arbejdsperioden

2. Feerdiggarelsesplan opdelt pa aktiviteter og bemanding
3. Plan for overdragelse af driftsdata, instruktion af driftspersonale mv.
Inden Far-afleveringen gennemgar tilsynet arbejdets stade pa baggrund af det fremsendte materiale.
Far-aflevering finder sted ved et mgde med deltagelse af:
entreprengrer
tilsyn - byggeleder

bygherre — passiv deltager
evt. bruger — (som passiv deltager)

Far-aflevering er gennemfgrt hvis:

= Fgr-aflevering er rettidig

=  Staderapport er modtaget og er fyldestggrende

= Feerdigggrelsesplanen kan godkendes som realistisk til gennemfarelse af restarbejder, sa af-
levering kan ske som aftalt

= Plan for overdragelse af driftsdata og instruktion af driftspersonale er modtaget og kan god-
kendes.

Der udarbejdes referat af mgdet, med konklusioner.

Afleveringsforretningen, efter gennemfart Far-aflevering (som praksis i dag)
Entreprengren feerdigmelder arbejdet og der indkaldes til afleveringsforretning i henhold til AB 92.
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Senest 5 arbejdsdage inden afleveringsforretningen udleverer entreprengren falgende materiale til
tilsynet/byggelederen:

1. Afleveringsrapport om at arbejdet er feerdigt, eller hvilken rest-mangelafhjeelpning, der evt.
udestar

2. Plan for afhjeelpning af resterende mangler (overfladig hvis mangelfri aflevering er realistisk,
og bgr under alle omsteendigheder kun omfatte meget fa og simple mangler)

3. Diriftsdata for entreprise(r) og dokumentation for gennemfart instruktion af driftspersonale,
samt gvrigt materiale forlangt i aftalen med entreprengren (Kvalitetssikringsmateriale, Drifts-
og Vedligeholdelsesvejledninger, software, ngdvendige instrukser o. lign.)

Inden afleveringsforretningen gennemgar tilsynet arbejdets faerdiggarelse pa baggrund af det frem-
sendte materiale.

Afleveringen finder sted ved en afleveringsforretning med deltagelse af:

= entreprengr
= tilsyn - byggeleder

= bygherre

= evt. bruger — passiv deltager

Aflevering har fundet sted safremt der ikke er veesentlige mangler (AB 92), og risikoen for byggeriet
overgar i sa fald til bygherren pa dette tidspunkt (I modsat fald sker det fgrst efter afhjeelpning af de
vaesentlige mangler, og efter gennemfgrelse af en ny afleveringsforretning).

Der udarbejdes en Afleveringsprotokol.

Afhjeelpning

Denne afhjeelpning skal altsd fra bygherreside indregnes som en del af byggeprocessen, og for byg-
herren skal gkonomien i denne "tomgangsperiode” medregnes fra starten. Det er vigtigt at understre-
ge at denne "periode” — som udgangspunkt bgr forsgges undgéet. Ideelt set skal byggeriet afleveres
uden vaesentlige mangler (AB 92), men virkeligheden viser at det er en ideel betragtning. Specielt de
mange — og enkeltvis banale — fejl og mangler skaber tilsammen problemer med videre overdragelse
(uden at de dog betragtes som vaesentlige i AB 92-forstand)

Bygherren (tilsyn / byggeleder) fastseetter en frist for afhjaelpning af de evt. konstaterede mangler,
inden bygningen overdrages videre til brugeren, for at undga diskussion om mangler, og om hvorvidt
den pageeldende vil eller skal overtage byggeriet med de konstaterede mangler (som jo altsa ikke
tilsammen var nok til at afvise modtagelsen fra entreprengren).

| denne periode forudseettes det, at brugeren ikke tager bygningen i brug, da det i sig selv konstituerer
overdragelsen til denne. Desuden kan mangelafhjeelpning ske mere effektivt, og der opstar ikke di-
skussion om ansvar for evt. flytteskader contra handvaerkerskader/mangler.

Perioden til afhjeelpning af mangler kan endvidere benyttes til supplerende instruktion og oplaering i
brug af bygningen. Derimod ma det forudsaettes, at kontraktmaessige afpravninger er sket i forbindel-

se med afleveringen, medmindre objektet viste sig mangelfuldt, og det skal genafpraves efter afhjeelp-
ning.

Mangelsyn
Nar den aftalte periode for afhjeelpning af mangler er afsluttet, afholdes et Mangelsyn.

Forinden synet udleverer entreprengren fglgende materiale til byggeledelsen:
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= Rapport om arbejdets mangelfrihed samt oplysning om evt. resterende mangelafhjaelpning
(kun aftalt udsatte arbejder, vejrligsafheengige o. lign.) specificeret med oplysning om gener
for bruger, samt udfgrelsesperiode. Endvidere orientering om gennemfgrt instruktion og over-
leverede driftsdata. Inden Mangelsynet gennemgar byggeleder/radgiver samt bygherre og
bruger arbejdet.

Mangelsyn finder sted ved et mgde med deltagelse af

entreprengr
tilsyn/byggeleder

bygherre

evt. bruger — passiv deltager

Mangelsyn er gennemfart og godkendt hvis:
1. Mangelsynet er rettidigt

2. Rapport er modtaget, og opfyldelsen af mangelafhjselpningsplan fra Afleveringsforretningen er
sket

3. Instruktion er afsluttet og driftsdata gennemgaet af radgivere
Overdragelsesforretning (Ibrugtagning)

Herefter gennemfarer bygherren Overdragelsesforretning med bruger. Bruger "modtager” byggeriet,
og risikoen for driften overgéar saledes ved samme lejlighed.
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Bilag D: Incitamenter

For at sikre Far-afleveringens rettidige og korrekte gennemfarelse kan der i bade radgiveres og entre-
prengrers betalingsplaner afseettes en rate for denne. Dvs. at der udbetales en forudbestemt del af
betalingen efter gennemfarelse af Far-aflevering (det er svaert at opsaette konkrete mal udover selve
det at den er gennemfart). Det sikres altsa her at gennemfarelsen sker, men ikke med hvilket resultat.
Bygherreforeningen anbefaler at denne type incitamenter anvendes i byggesagerne.

En alternativ model kan veere at knytte egentlig bonus til gennemfgrelsen af Far-afleveringen og/eller
knytte en bonus til manglerne ved selve afleveringen (fx bonus ved 0 mangler).

@vrige incitamenter

Som beskrevet ovenfor kan bl.a. ratebetalinger indfgres og tilrettelaegges efter denne model, for
herigennem at skabe de incitamenter der skal motivere de forskellige aktgrer. Det handler i farste
omgang om entreprengrens incitamenter, men radgivernes betalingsplan skal tilsvarende afspejle
dette (starre andel af betalingen ved afleveringen, en rate ved Fgr-afleveringen, og evt. en ved Man-
gelsyn). Der skal altsa veere et tilstreekkeligt gkonomisk incitament for entreprengrerne til at levere den
aftalte kvalitet til tiden, og tilstreekkeligt gkonomisk incitament for radgiver til at holde fokus pa opga-
ven ogsa med henblik p& brugers overtagelse af byggeriet uden mangler.

Ved at benytte ratebetalinger overfor entreprengrerne i stedet for acontobetalinger kan man muligvis
motivere entreprengren til at aflevere byggeriet mere mangelfrit end normalt. Medmindre der sker en
vaesentlig fravigelse af AB 92 kan der ikke modregnes i raterne til entreprengren efter aflevering.
Sidste rate kan imidlertid tilbageholdes indtil alle mangler er udbedret (hvis det er aftalt), hvilket i sig
formodes at veere motiverende pa entreprengren, nar bare den er tilstraekkelig stor.

En tilsvarende ratebetalingsordning kan ligeledes indfgres for radgiverne. Ved at tilbageholde en stor
del af honoraret indtil alt er udbedret kan radgivernes fokus p&d mangeludbedringen ogsa efter afleve-
ringen fastholdes. Evt. kan man overveje at indfgre en form for sanktion overfor radgiverne i tilfeelde af
projektfejl og projektmangler — fx ved at indfare en bestemmelse i rddgiveraftalen om at uklare entre-
prisegreenser og andre uklarheder i udbudsmaterialet betragtes som projektmangler. Projektfejl er
direkte ansvarspadragende, men projektmanglen sanktioneres som udgangspunkt ikke i dag, pa trods
af at projektmanglen er med til at fordyre projekterne som fglge af manglende konkurrence pa prisen
samt ringere vilkar for gkonomistyringen. Man kan overveje at udgifter til projektmangler ikke skal
udlgse honorar til radgiverne, eller ga skridtet videre og indfere et egentligt fradrag i radgiverhonoraret
for projektmangler, eksempelvis baseret pa en procentsats af den samlede udgift for projektmangler.

Enkeltaflevering

Nar der sker en opstramning af reaktioner som her foreslaet, ber der samtidig ske en klar udskilning af
entreprengrerne. Hvis der er fastsat samlet aflevering, og den ikke sker (eller den afvises) fra en eller
flere entreprengrer, kan de entreprengrer som er rettidige eventuelt aflevere. Dette bgr dog naermere
vurderes i den konkrete sag. For den/de misligholdende entreprengrer kan der derefter ske enkeltafle-
vering. Udgifter hertil afholdes af dagbod.

Hvis anden entreprengrs forhold hindrer aflevering fra entreprengr, udseaettes den "ramte” entrepre-
ngrs aflevering til forhindringen er overvundet. Udgifter hertil bar begreenses til det bygherretab, der
kan rummes inden for dagboden for den misligholdende entreprengr. Risikoens overgang fra entre-
prengren til bygherren sker farst, nar der er afholdt enkeltaflevering.

Tidsplan og planlaegning hos bygherren

Ny Afleveringsproces kreever noget af parterne, og ogsa af bygherren selv. For at det kan lykkes skal

tidsplanen veere realistisk i forhold til entreprisens mangelfrie gennemfarelse, brugers overtagelse og i
betragtning af de procesmeessige tiltag, frister, kommunikation og dokumentation der kraeves. Bygher-
ren skal med andre ord allerede ved byggeriets planleegning afseette forngden tid til brugerens overta-
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gelse, og fastholde den uanset evt. forsinkelser undervejs (selvom det kan veere fristende at anvende
tiden til at indhente evt. forsinkelser!). En almindelig foreteelse er at forcere byggeriet ved forsinkelser,
og her vil denne tid kunne opfattes som "gratis” i farste omgang i forhold til geeldende tidspla-
ner/kontrakter med leverancesystemet og brugerne — en tidsmaessig buffer/sleek. Skal problemerne
omkring aflevering og overdragelse undgas ma denne afsatte tid dog friholdes fra andre problemer i
tidsplanen. Et godt udgangspunkt er en realistisk tidsplan fra begyndelsen.

Kontraktforhold

Ny Afleveringsproces kreever ogsa kontraktmaessigt noget — perioden og de aktiviteter der skal forega
skal indarbejdes og beskrives i forholdet til bade radgivere og entreprengrer, for ikke at udlgse krav
om ekstrabetalinger. Da Ny Afleveringsproces er taenkt som en procesmaessig foreteelse, der sa at
sige laegges ovenpa de eksisterende regler og den i AB 92 fastsatte afleveringsprocedure, vil det ikke
kreeve aendring af rammebetingelserne her (bortset fra at den skal beskrives og kontraktmaessigt
medtages, jf. bilag B). Indholdet af Ny Afleveringsproces beskrives i kontrakter og udbudsmateriale
overfor radgivere og entreprengrer, men er dybest set ikke noget nyt — neermere blot en praecisering
af hvad der alligevel skal ske, maske med lidt ekstra tidsforbrug i form af ekstra gennemgange, udar-
bejdelse af et fgr-seet af dokumenter, afholdelse af ekstra mader etc.
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Bilag E: Ny Afleveringsproces — Kontraktbestemmelser

Med henblik pa aftalemaessigt at kunne gennemfegre Ny Afleveringsproces vil det veere ngdvendigt at
supplere kontraktbestemmelser / at stille supplerende krav i udbudsmaterialet ved radgiverudbud og
ved entrepriseudbud.

| det folgende er det stikordsvist anfart, hvilke bestemmelser der vil skulle medtages, og efterfglgende
er anfart forslag til konkrete supplerende bestemmelser.

Der er i det fglgende valgte at bruge rater som incitament, men det kunne ogsa vaere bonusaftaler
eller sanktionsbaerende terminer.

Stikord til supplerende bestemmelser

Radgiverudbud:

AEndringer til ABR 89 — supplement til ydelsesbeskrivelsen
Radgivers indkaldelse til far-aflevering ved traditionel entreprise

Radgivers gennemgang af byggeriet inden fgr-aflevering pa baggrund af det af entreprengren
udarbejdede materiale

Radgivers deltagelse i far-aflevering
Ré&dgiver udarbejder referat fra far-aflevering og tager stilling til om den er gennemfart eller ej
Incitamenter (f.eks. rate forfalder, bonus)

Evt. gennemgang og deltagelse i fornyet far-aflevering

(forlgbet efter aflevering — dvs. afhjeelpning af mangler og mangelsyn — kraever ikke seerlig tekst i
udbudsmaterialet, idet det fglger "normal praksis”).

Entrepriseudbud:

Ny Afleveringsproces bilag A-l

Supplement til AB 92/ABT 93 § 28 (indkaldelse til far-aflevering, udarbejdelse af materiale
(staderapport, feerdigggrelsesplan, plan for overdragelse af driftsdata), deltagelse i for-
aflevering)

Pligt til at indkalde til far-aflevering (det bar veere bygherren ved tradionel entreprise og byg-
herren/bygherreradgiveren ved totalentreprise)

Entreprengrens pligt til — senest 1 uge inden far-aflevering — at udarbejde staderapport, feer-
diggarelsesplan samt plan for overdragelse af driftsdata mm.

Entreprengrens deltagelse i fgr-aflevering
Betingelser for "gennemfgart far-aflevering”
Incitamenter (f.eks. rate forfalder, bonus)

Evt. indkaldelse af fornyet far-aflevering, udarbejdelse af materiale mm.
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(forlgbet efter aflevering — dvs. afhjeelpning af mangler og mangelsyn — kraever ikke seerlig tekst i
udbudsmaterialet, idet det fglger "normal praksis”).

Kontaktbestemmelser — hoved- og fagentreprise

| relation til ovenstadende foreslas de i det falgende anfarte konkrete supplerende bestemmelser ved
kontrakter / udbud af r&dgivning henholdsvis entreprise ved hoved- og fagentreprise.

Radgivning (hoved- og fagentreprise):

Supplement til ydelsesbeskrivelsen "Byggeri og Planlaegning”, december 2002, punkt 4.1.1:

"Senest 6 uger far aftalt aflevering indkalder radgiveren til en far-aflevering, som skal afholdes senest
1 maned far aftalt aflevering. Entreprengren udarbejder til brug ved far-afleveringen fglgende materia-

le:

=  Staderapport, der belyser feerdigggrelsesgraden samt angivelse af kritiske elementer i den re-
sterende del af arbejdsperioden

= Feerdiggerelsesplan opdelt pa aktiviteter og bemanding

= Plan for overdragelse af driftsdata, instruktion af driftspersonale mv.

= Dette materiale skal afleveres til bygherren/radgiveren senest 1 uge inden far-aflevering.
Radgiveren gennemgar byggeriet pa baggrund det fra entreprengren modtagne materiale.
Radgiveren deltager i far-afleveringen og udarbejder referat heraf.
Far-aflevering anses for gennemfgrt safremt fglgende er opfyldt:

=  Staderapport er modtaget og er fyldestggrende

= Feerdiggerelsesplanen kan godkendes som realistisk til gennemfarelse af restarbejder, sa af-
levering kan ske som aftalt

= Plan for overdragelse af driftsdata og instruktion af driftspersonale er modtaget og kan god-
kendes

Safremt fgr-aflevering ikke kan anses for gennemfart indkalder radgiveren snarest til en ny far-
aflevering.”

Supplement til radgiverkontrakten:

"Nar fgr-aflevering er gennemfgrt forfalder aftalt rate for fgr-aflevering til betaling til radgiveren, med
aftalt betalingsfrist”.

Entreprise (hoved- og fagentreprise):

Supplement til AB 92 § 28 stk. 1:

"Senest 6 uger far aftalt aflevering indkalder bygherren/radgiveren til en far-aflevering, som skal
afholdes senest 1 maned fer aftalt aflevering. Entreprengren skal til brug ved far-afleveringen udar-

bejde falgende materiale:

= Staderapport, der belyser feerdigggrelsesgraden samt angivelse af kritiske elementer i den re-
sterende del af arbejdsperioden
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=  Feerdiggerelsesplan opdelt p& aktiviteter og bemanding

= Plan for overdragelse af driftsdata, instruktion af driftspersonale mv.
Dette materiale skal afleveres til bygherren senest 1 uge inden fgr-aflevering.
Entreprengren skal deltage i fgr-afleveringen.
Far-aflevering anses for gennemfart safremt fglgende er opfyldt:

=  Staderapport er modtaget og er fyldestggrende

= Feerdigggrelsesplanen kan godkendes som realistisk til gennemfarelse af restarbejder, sa af-
levering kan ske som aftalt

= Plan for overdragelse af driftsdata og instruktion af driftspersonale er modtaget og kan god-
kendes

Safremt far-aflevering ikke kan anses for gennemfart indkalder bygherren/radgiveren snarest til en ny
far-aflevering.

Nar far-aflevering er gennemfart forfalder aftalt rate for far-aflevering til betaling til entreprengren, med
aftalt betalingsfrist.”

Kontaktbestemmelser - totalentreprise

| relation til ovenstaende foreslas de i det falgende anfarte konkrete supplerende bestemmelser ved
kontrakter / udbud af bygherreradgivning henholdsvis totalentreprise.

Bygherreradgivning (totalentreprise):
Supplement til ydelsesbeskrivelsen "Bygherreradgivning”, december 2003, punkt 2.5.1:

"Senest 6 uger far aftalt aflevering indkalder bygherreradgiveren til en fgr-aflevering, som skal afhol-
des senest 1 maned far aftalt aflevering. Totalentreprengren udarbejder til brug ved fgr-afleveringen
falgende materiale:

=  Staderapport, der belyser feerdigggrelsesgraden samt angivelse af kritiske elementer i den re-
sterende del af arbejdsperioden

=  Feerdigggrelsesplan opdelt p& aktiviteter og bemanding

= Plan for overdragelse af driftsdata, instruktion af driftspersonale mv.
Dette materiale skal afleveres til bygherren/bygherreradgiveren senest 1 uge inden far-aflevering.
Bygherreradgiveren gennemgar byggeriet pa baggrund det fra entreprengren modtagne materiale.
Bygherreradgiveren deltager i far-afleveringen og udarbejder referat heraf.
Far-aflevering anses for gennemfart safremt falgende er opfyldt:

=  Staderapport er modtaget og er fyldestggrende

= Feerdigggrelsesplanen kan godkendes som realistisk til gennemfarelse af restarbejder, sa af-
levering kan ske som aftalt
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= Plan for overdragelse af driftsdata og instruktion af driftspersonale er modtaget og kan god-
kendes

Safremt far-aflevering ikke kan anses for gennemfart indkalder bygherreradgiveren snarest til en ny
far-aflevering.”

Supplement til bygherreradgiverkontrakten:

"Nar fer-aflevering er gennemfert forfalder aftalt rate for far-aflevering til betaling til bygherreradgive-
ren, med aftalt betalingsfrist”.

Totalentreprise:
Supplement til ABT 93 § 28 stk. 1:

"Senest 6 uger fgr aftalt aflevering indkalder bygherren/bygherreradgiveren til en far-aflevering, som
skal afholdes senest 1 maned far aftalt aflevering. Totalentreprengren skal til brug ved for-
afleveringen udarbejde falgende materiale:

=  Staderapport, der belyser feerdigggrelsesgraden samt angivelse af kritiske elementer i den re-
sterende del af arbejdsperioden

= Feerdiggerelsesplan opdelt pa aktiviteter og bemanding

= Plan for overdragelse af driftsdata, instruktion af driftspersonale mv.
Dette materiale skal afleveres til bygherren senest 1 uge inden fgr-aflevering.
Totalentreprengren skal deltage i far-afleveringen.
Far-aflevering anses for gennemfgrt safremt fglgende er opfyldt:

=  Staderapport er modtaget og er fyldestggrende

= Feerdigggrelsesplanen kan godkendes som realistisk til gennemfarelse af restarbejder, sa af-
levering kan ske som aftalt

= Plan for overdragelse af driftsdata og instruktion af driftspersonale er modtaget og kan god-
kendes

Safremt far-aflevering ikke kan anses for gennemfart indkalder bygherren/bygherreradgiveren snarest
til en ny far-aflevering.

Nar far-aflevering er gennemfart forfalder aftalt rate for far-aflevering til betaling til totalentreprengren,
med aftalt betalingsfrist.”
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Bilag F: Ny Afleveringsproces — Eksempel pa staderapport —

Far-aflevering

STADERAPPORT  Fgr-aflevering
Bygherre
Byggesag
Entreprise
Entreprengr

Aftalte udskudte arbejder:
(arten angives — med reference til skriftlig aftale!)

Resterende arbejder(eksempel):

(2.) Primeere bygningsdele ...

(3.) Kompletterende bygningsdele
- (31)4 Yderveegge — fugning omkring vinduer
- (32)4 Indervaegge — fodpaneler

- (57)6 Tage — sternbraedder
- (38)1 Dvrige — navneskilte

(4.) Overflader

- (41)4 Udvendige vaegoverflader - kompletterende dele
-(42) ...

- (43)2 Etagedaek — fejelister

(X.) Tekniske anleeg/idriftseettelse ...
Opleering og instruktion af driftpersonale
Manualer udarbejdet til byggeriet

0sV...

Samlet angivelse af resterende ydelser for neerveerende entreprise:

@vrige forhold.

Detaljeret plan for feerdiggaerelse foreligger:
Plan for overdragelse af driftsdata foreligger:
Kan aflevering afholdes til aftalt dato: ja....  nej....

Bemeerkninger:

underskrift.......coooviiiiii e, Dato:..............

Ny Afleveringsproces bilag A-l
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Bilag G: Ny Afleveringsproces — Eksempel pa dagsorden — Far-
aflevering

Far-aflevering (stadeopggrelse) jf. Ny Afleveringsproces er fastlagt til (dato)

Dagsorden:
Entreprengr (total+hoved+fagentreprise):

Forinden mgdedato udarbejdes og fremsendes Staderapport(er), Feerdiggarelsesplan og Plan for overdragelse af
driftsdata og instruktion af driftspersonale til bygherren (r&dgiver).

- Det fremsendte materiale forelaegges.
- Brugs- og driftsvejledninger fremlaegges.

Radgiver

Forinden madedato gennemgas byggeriet pa baggrund af det fremsendte materiale. Det grundleeggende pro-
jektmateriale (projektintentioner) sammenholdes med det udfarte.

- Opgare samlet % for resterende ydelser.

- Godkende udskudte arbejder (art og omfang).

- Godkende Plan for feerdigggrelse og Plan for overdragelse af driftsdata og instruktion af driftspersonale.
- Vurdere det gvrige fremlagte materiale.

Alle deltagere godkender checkliste (Far-aflevering gennemfart).
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Bilag H: Ny Afleveringsproces — Eksempel pa checkliste — Far-

aflevering

Byggesag: Bygherre:
Er Far-aflevering indkaldt og afholdt rettidigt? JA......
Grundlag:
- Staderapport dateret..........
- Plan for feerdigggrelse dateret..........
- Plan for overdragelse af driftsdata dateret..........

Foreligger/godkendes

Bemeerkninger:

Entreprengren:

Staderapport/opggrelse (alle entrepriser)

(samlet % af resterende ydelser)

Udskudte arbejder jf. aftaler

Plan for faerdigggrelse

Plan for overdragelse af driftsdata

Materiale til brugervejledning

Materiale til driftsvejledning

Radgivere:

GENNEMGANG af byggeri

- Registrerede fejl og svigt

TJEK i forhold til projektintentioner:

- Risikoerklaering

(revurder v. vaesentlige afvigelser)

- Miljgniveau

- Opfelgning af ATér i byggetilladelse

- @konomistatus

(stadevurdering)

Godkendt Far-aflevering:

Entreprengr....................

Ny Afleveringsproces bilag A-l
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Bilag I: Ny Afleveringsproces — Baggrundsnotat

| dette notat beskrives baggrunden for konceptet Ny Afleveringsproces. Konceptet er blevet til pa
initiativ af Bygherreforeningen og som et led i EBST’s "Indsatsomrader & Initiativer: Fejl og mangler i
byggeriet”. Konceptudviklingen har fundet sted i en arbejdsgruppe under Bygherreforeningens Kvali-
tetsudvalg med Finn Bloch som formand og med deltagelse fra Boligforeningen 3B, Boligselskabet
Lejerbo, Emcon, HolteProjekt, Kuben, Slots- og Ejendomsstyrelsen, Sandbeck A/S, Universitets- og
Bygningsstyrelsen, samt Bygherreforeningens sekretariat. Undervejs har konceptet veeret fremlagt pa
Bygherreforeningens arskonference i maj 2005 og dreftet uformelt med repraesentanter for Dansk
Byggeri og Tekniq. | september 2006 blev det fremlagt og debatteret pa et temamade i Bygherrefor-
eningen.

Konceptet er dels taenkt som et forslag til et indsatsomrade, og dels som et diskussionsoplaeg for
medlemskredsen i Bygherreforeningen og byggesektoren i gvrigt. Efter feerdigggrelsen ggres koncep-
tet — som altsé er en metodik - tilgeengeligt pa Bygherreforeningens hjemmeside, som inspiration for
medlemskredsen og andre.

Udgangspunktet er en oplevelse af at aflevering af byggerier som oftest er et problemfuldt omrade,
hvor bygherren star med en raekke problemer der ikke klart har en adresse. Afleveringen er samtidig
et juridisk omdrejningspunkt i byggeprocessen, hvor produktet for farste gang overleveres til bygher-
ren, som dermed overtager risikoen for byggeriet. Mange bygherrer skal herefter videreoverdrage
byggerierne til brugere, kunder og lejere, og dermed til driftssituationer af forskellig karakter.

Udgangspunktet er ogsa en erkendelse af, at antallet af mangler ved afleveringsforretninger er stigen-
de, uden at det gjensynligt endnu har kunnet stadfeestes, at meengden af mangler i sig selv medfarer
vaesentlighed, sa bygherren kan naegte at modtage byggeriet. Der er sket en uheldig glidning sa der i
dag accepteres aflevering med flere og flere mangler.

De mange tiltag i branchen i gvrigt omkring byggeprocessen, herunder Partnering, Trimmet byggeri,
tidlige udbud etc., har ikke beskeeftiget sig s& meget med det (naesten) feerdige produkt, men hoved-
sageligt med frembringelsen (processen). Processen er meget vigtig da afhjeelpning af dysfunktionali-
teter her vil skabe bedre produkter — og afleveringer. Hos bygherrevirksomhederne er der dog et
behov for at forsgge at forbedre afleveringerne allerede nu, og altsa teenke byggeprocessen til ende
med de problemstillinger der opleves i dag. Skal der aendres i den nuvaerende praksis — og det er der
et behov for — ma processens endemal for bygherren kortlaegges, for at aktiviteterne far dette kan
tilrettes.

Notatet fokuserer saledes primeaert pa bygherrernes mal og de oplevede problemstillinger i relation
hertil. Samtidig haber vi dog pa at de mange andre initiativer der er i gang, og som beskaeftiger sig
med processen far afleveringen, vil medvirke til at fierne eller mindske disse problemstillinger.

Forslag til lasningsmodel — Ny Afleveringsproces

Der er udarbejdet en lgsningsmodel — Ny Afleveringsproces (bilag A), og i denne er de forskellige
aftagere af byggeriet fra bygherren benaevnt brugere, uanset forskelle i deres formelle status i forhold
til bygherrevirksomhederne (kunder, lejere, brugere). Modellen er teenkt anvendt i byggesager uanset
samarbejds- og entrepriseform.

Det nye element i processen — fgr-aflevering — er ikke en aflevering i juridisk forstand, men en stade-
opgerelse som forberedelse til afleveringsforretningen. Ideen er at satse pa forebyggelse og fokuse-
ring, frem for efterfalgende afhjeelpning. Formalet med at formalisere og beskrive (og kraeve) denne
aktivitet, er at eendre adfeerden hos aktgrerne, herunder ogséa i bygherrevirksomheder. Hvis der er
afsat tid til denne fgr-aflevering, hvis der kreeves bestemte handlinger af radgivere og entreprengrer i
forbindelse med denne, og hvis der eventuelt tilknyttes incitamenter til den, sa vil dette kunne fa de
respektive parter til dels at handle, og dels at forberede sig p& det — med andre ord at aendre adfeerd.
Adfeerdsaendringen vil give gevinst pa den korte bane i form af bedre afleveringer (dvs. faerre mang-
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ler), og formentlig ogsé pé den lange bane — feerre fejl og mangler bade far og efter afleveringen,
alene som fglge af fokuseringen. Herudover kan der veere mindre malbare gevinster som fx mere
tifredse brugere/kunder, bedre omdgmme for bygherrevirksomhederne, for branchen som helhed etc.

Ny Afleveringsproces reekker frem til overdragelsen fra bygherre til bruger, men medtager ikke perio-
den herefter (dvs. selve overdragelsen, 1-ars eftersyn og 5-ars eftersyn). For bygherrer skal der derfor
laves en “forleengelse” af lasningsmodellen, der omfatter fremgangsmaden ved selve overdragelsen til
kunden eller driftsenheden. Der er dog store forskelle pa overdragelsen for de forskellige typer af
bygherrer, og én model kan ikke deekke dem alle.

Ny Afleveringsproces medfarer ikke en egentlig eendret praksis i forhold til de kontrakter der indgas i
dag, men fokuserer pd en mere omhyggelig afleveringsmetodik end den der bruges i dag. Man kan
sige at lgsningsmodellen blot er et forsgg pa at genindfare tidligere tiders mere omhyggelige praksis
omkring afleveringer. Lasningsmodellen forsgger altsa at eendre aktarernes adfeerd ved fokusering og
formalisering af denne del af processen, evt. suppleret ved incitamentstiltag. Til denne lgsningsmodel
er det sdledes muligt at tilknytte en reekke forskellige incitamenter, i form af aendrede ratebetalinger,
nye sanktionsbzerende mellemterminer, bonusordninger mv. Nogle forslag til sddanne er opsummeret
i sidste afsnit af bilag A.

Ny Afleveringsproces tager udgangspunkt i det eksisterende regelseet (AB 92, ABT 93, ABR 89).

Problematikken

Problematikken for bygherren bestar i samspillet mellem to aktiviteter — dels overdragelsen fra leve-
rancesystemets aktgrer (primeert entreprengren) til bygherren, og dels overdragelsen fra bygherren
videre til brugeren. De to processer haenger ulgseligt sammen for en bygherre — maden byggeriet
overtages pa fra leverancesystemet er en vaesentlig del af problematikken ved den efterfglgende
overdragelse fra bygherre til bruger.

Problemet viser sig oftest ved at bygherren i den fgrste proces — Afleveringsforretningen — modtager
et byggeri, som er vurderet (af radgiverne) til ikke at indeholde vaesentlige mangler, og som derfor skal
modtages. | den naeste proces — Overdragelsesforretningen — afviser brugerne at modtage byggeriet,
eller kraever forholdsmaessigt afslag i lejen/driftsomkostningerne, idet det pastas at savne de egen-
skaber der var forventede, eller at summen af de mangler der stadig ikke er afhjulpet efter afleverin-
gen, er af en stgrrelsesorden der forhindrer en rimelig brug af byggeriet. Det sidste kan veere begrun-
det i, at forskellige anleeg ikke fungerer (CTS, varme, lys, ventilation, adgangskontrolanlaeg, etc.), eller
at det forhold at entreprengrerne skal have adgang til at male, udskifte dele som gulve, veegge, vindu-
er mv., afbryde strammen, afmontere dare og vinduer etc., forhindrer en rimelig anvendelse af bygge-
riet. Hermed opstar der et gkonomisk mellemvaerende mellem bygherre og bruger, og bygherren
sgger derfor oftest at overveelte dette problem til den part der umiddelbart ser ud til at beere ansvaret —
den entreprengr der er den synlige &rsag. Omkostningerne kan dog ikke umiddelbart overveeltes, og
ansvaret er ikke altid seerlig klart.

For bygherrevirksomhederne er det udover de gkonomiske konsekvenser ogséa et spgrgsmal om
troveerdighed og (bevarelse af) virksomhedens renommé som professionel bygherre.

Byggeprocessen handler pr. definition om det at opfare et byggeri, og ikke om den efterfglgende fase;
strukturerne og tankesaettet bag byggerier afspejler dette hvad enten der tales om finansieringen,
budgetteringen, aflanningen, organiseringen mv. Som udgangspunkt er bygherren den eneste der
raekker over bade opferelsen og driften, og som sadan ogsa den, der ma skabe sammenhaeng her.

Et projekt bygges efter et projektmateriale udarbejdet af de tekniske radgivere, der som udgangspunkt
beskriver byggeriet og ikke den efterfglgende drift saerligt praecist, dvs. i hgjere grad beskriver midler-
ne til at levere byggeriet. Kendskabet i detaljer til drift og handtering af de mange (specielt installati-
ons-) bygningsdele er heller ikke stort hos radgiverne, der skal stille kravet via udbudsmaterialet til
ngdvendig opleering og indkgring af driftspersonale, til stadig mere komplekse bygninger. Dette kom-
bineret med en udbredt tendens hos radgivere til at forsgge at spare pa ressourcerne/time-forbruget
mod slutningen af processen, til at daekke over egne fejlskan og projektmangler, til at bemandingen
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skifter grundet nye projekter, samt til generelt at f gjort processen sa kort (og lidt omkostningskrae-
vende) som muligt, giver et darligt udgangspunkt for at fa en gnidningslags overgang mellem udfarelse
og drift/anvendelse/ejerskab.

For entreprengrerne geelder det samme; intet umiddelbart incitament der er stort nok til at f& gennem-
fort afleveringen og idriftsaetningen enkelt og praecist og mangelfrit, specielt ikke nar der er flere
entreprengrer samtidig og ansvaret er maske uklart, ingen har overskud til at veere grundige, tidsfrister
og truende dagbod er overstaet med afholdelsen af Afleveringsforretningen, og risikoen for byggeriet
er formelt gaet over til bygherren — og entreprengrerne er allerede i gang med andre sager, der krae-
ver deres opmaerksomhed og ressourcer. Akkordaflgnningen, der er den mest anvendte aflgnnings-
form for den enkelte handveerker i entrepriser, er ofte indrettet sdledes at incitamentet til at udfare
arbejde uden fejl og mangler er fraveerende. Omkostningerne til - og arbejdet med - at afhjeelpe disse
fejl og mangler ligger ofte andetsteds end hos den udfgrende handveerker. Under et kaldes sadanne
typer af problemer oftest for End game problems.

Pressede tidsplaner angives ofte som arsag til mange af problemerne, og der er formentlig noget om
snakken. En kendsgerning er det i hvert fald, at de skan over tidsforlgbet for et projekt der leegges til
grund tidligt i processen — oftest af bygherren selv — har en tendens til at blive til faste rammer leenge
inden projektet har taget form. Det er i en vis forstand naturligt og ngdvendigt for at kunne indrette
omverdenen pa et bestemt forlgb (finansiering, radgiverkontrakter, brugeraktiviteter, planleegning af
frasalg/fraflytning eller nyudlejning af eksisterende ejendomme) men kan samtidig have den negative
effekt at selve opfarelsen af byggeriet bliver klemt.

Undervejs i udfarelsen af byggeriet sker der ligeledes ofte forsinkelser (vejrlig, @endringer i projektet
eller omverdenen) der opbruger eventuel slaek, og til sidst presser aktiviteterne sammen. | perioder
hvor renten er ekstraordinaer lav burde tidsplaner ellers ikke have samme behov for at veere korte,
som under tidligere tiders hgjrenteniveau, men maske er der her tale om en slags fortidig taenkning
der er blevet en vane. Det lyder sa let blot at lave realistiske (lzes; laengere) tidsplaner, og eventuelt
forsyne dem med mere slaek end normalt fra starten, men alligevel opleves det oftest at tiden er knap.

Alle disse mange problemstillinger medfarer en risiko for bygherren, for at overtage et byggeri der ikke
efterfglgende uden problemer kan overdrages til brugerne. Dette medfgrer sa igen risiko for at skulle
afholde omkostninger til aftaler om forholdsmaessige afslag for gener, til midlertidig drift, manglende
lejegrundlag/driftsbidrag o. lign., samt for tvister og uoverensstemmelser generelt. Omkostninger af
denne type kan ikke umiddelbart overveeltes pa entreprengrer og radgivere, uanset om arsagen skal
findes blandt disse aktgrer. Det er derfor ngdvendigt for bygherren at gennemtsenke den samlede
proces med aflevering og overdragelse, og indfare forebyggende tiltag der kan minimere disse risici
og antallet af tvister.

Den manglende planlaegning og fokusering pa den samlede proces - og samspillet/sammenhangen
mellem problemstillingerne - betyder at bygherren oplever en reekke problemer i forbindelse med, og
afledt af, mangler og mangelafhjselpningen.

| det fglgende er de to processer beskrevet, ud fra ideelle betragtninger — med andre ord hvordan
processerne bgr gennemfgres, safremt der er tid og ressourcer til stede, og de ngdvendige aftaler er
indgaet. Der er taget udgangspunkt i starre byggerier, med professionelle brugerorganisationer. |
praksis ser verden naturligvis meget mere nuanceret og broget ud, og det er i sig selv en del af pro-
blemet - oftest er en sadan stringent proces ikke planlagt, tidsmaessigt sker det mere komprimeret og
sammenfaldende, og de enkelte aktgrers bidrag er mere tilfeeldigt og ustruktureret.

Proces 1: Overdragelsen fra leverancesystemet til bygherre

Nar et byggeri skal overdrages vurderes det om det har de egenskaber, der er aftalt (projektmateria-
let), eller om nogle af disse egenskaber mangler helt eller er nedsat — med andre ord om byggeriet er
behaeftet med mangler.

Nar det konstateres, at byggeriet er behaeftet med mangler opereres der med to mangeltyper:
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1) Udfgrelsesmangler — dvs. mangler der relaterer sig til byggeriets udfgrende parter (AB 92 og
ABT 93, 830 mangler)

2) Projektmangler — dvs. mangler der relaterer sig til byggeriets radgivere (ABR 89, punkt 6.2: fejl
og forsgmmelser)

Andre manglende egenskaber kan opleves, fx forhold der var forventet men ikke er projekteret og
udfgrt. Typisk aftalte forhold mellem bygherre og bruger som blot ikke er kommet med i projektet.
Disse manglende egenskaber kan ikke ggres geeldende overfor de udfgrende ved afleveringen, men
vil veere overladt til draftelser mellem de projekterende radgivere og bygherren (hvad var aftalt inde-
holdt i projektet, krav fra bygherrer og brugere, godkendelser af projektmateriale etc.). | praksis medfg-
rer disse "mangler” en del problemer mellem bygherre og dennes aftagere af byggeriet. Denne type
mangler er ikke i fokus i det fglgende.

For bygherrens brugere er alle manglende egenskaber en mangel, dvs. at uanset hvilken type der er
tale om, s& giver det som udgangspunkt brugeren nogle rettigheder i form af sanktioner (se senere i
notatet). For bygherren er det dog af vaesentlig betydning hvilken mangeltype, der er tale om, idet
denne kun kan viderefgre krav vedrgrende AB92 8§30 mangler til byggeriets udfgrende parter (entre-
prengrerne) og krav vedrgrende ABR 89 projektfejl og forssmmelser til byggeriets radgivere.

Det er bygherrernes erfaring at den overvejende del af alle mangler er AB 92 §30 mangler. Arsagen til
manglernes opstaen og problemerne med at fa dem afhjulpet hurtigt kan dog i hgj grad teenkes at
have sit udgangspunkt i ABR89 (projektfejl og forssmmelser), eller pa anden made i rddgivernes
praksis (uklare entreprisegraenser, mangelfuldt projektmateriale, tidsmaessige problemer i forhold til
afleveringsprocessen, manglende fokus pa overdragelsen).

Ved afleveringsforretningen gennemgas arbejdet i feellesskab af bygherren som modtager af byggeri-
et, og entreprengrerne som afleverer af byggeriet. | praksis gennemfares afleveringsforretningen
oftest af radgivere (pa vegne af bygherren) og entreprengrer. Eventuelle mangler ved entrepriserne
pavises og noteres i den sakaldte afleveringsprotokol.

Som hovedregel er afleveringsforretningen hermed afsluttet, hvilket betyder at risikoen for byggeriet
overgar til bygherren. Undtagelsen til hovedreglen er, at byggeriet er behaeftet med veesentlige mang-
ler, hvorfor bygherren kan naegte at modtage byggeriet og aflevering udseettes indtil de veesentlige
mangler er afhjulpet.

Det kan tilrddes at bruger deltager i afleveringsforretningen. Dette skyldes generelt den faelles interes-
se som bygherre og bruger har i at sikre, at flest mulige af eventuelle mangler konstateres hurtigst
muligt.

Mere specifikt skyldes det at bruger kan veere behjeelpelig med at konstatere komplicerede mangler (fx
i forbindelse med kobling til eksisterende systemer og teknik hos bruger) og dels at bruger pa sezerde-
les gavnlig made kan bista ved bedgmmelsen af kvaliteten af den instruktion og de manualer vedrg-
rende den kommende drift og vedligehold som oftest er indeholdt i entreprisekontrakterne (og bar
veere det).

Efter afleveringsforretningen er der en periode, der omfatter tiden fra afleveringsforretning indtil bru-
gers formelle overtagelse af driften og anvendelsen af byggeriet (efter et Mangelsyn). | denne periode
sker der flere ting:

Primaert afhjeelpes de resterende mangler, som blev konstateret ved afleveringsforretningen, og
varigheden af perioden fra afleveringsforretning til brugers overtagelse af lejemalet afheenger af den
aftale bygherren har indgaet med brugeren. Det er byggeriets kompleksitet og st@rrelse, samt antallet
af mangler, kombineret med brugers forventninger og gnsker der afger varigheden.
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En periode pa 1 maned er ofte hensigtsmaessig, men der er stor variation mellem de forskellige byg-
herrevirksomheder/typer af byggeri — fra samtidig aflevering og overdragelse, til perioder pa op til 3-6
maneder ved byggerier med fx procesanleeg, laboratorier, renrum o. lign.

Udover mangelafhjeelpning, skal der i perioden fra afleveringsforretningens afslutning og frem til
brugers overtagelse opstartes en egentlig drift af byggeriet (ind- og samkgring af styring og overvag-
ning, softwarekonfigurering, indkaring af installationer og automatik, afprgvning af samme etc.).

Proces 2: Overdragelsen fra bygherre til bruger

Nar bygherre og bruger er enige om at et forhold kan betegnes som en mangel (uanset mangeltype),
sa skal bygherren afhjaelpe manglen snarest muligt. Denne pligt for bygherren til at udbedre manglen
snarest muligt, er kombineret med brugerens evt. ret til at kreeve et forholdsmaessigt afslag (hvis der er
tale om lejere), eller afvise overtagelse/indflytning. Med andre ord hvis manglen har en karakter der
gar, at brugsveerdien af byggeriet for brugeren forringes, kan brugeren kraeve et forholdsmeessigt
afslag i evt. leje indtil manglen er afhjulpet. Brugsveerdien forringes nar brugeren ikke kan benytte
byggeriet efter sit formal. Et forholdsmeessigt afslag i evt. leje udmales skansmaessigt udfra en konkret
vurdering af hvilken betydning manglen har for brugsvaerdien af byggeriet.

| visse tilfaelde kan det forholdsmaessige afslag relativ let udmales. Eksempelvis hvis en mangel med-
farer, at to auditorier ikke kan anvendes, sa vil det forholdsmaessige afslag svare til lejeveerdien af det
bruttoetageareal som de to auditorier udgar af det lejedes samlede bruttoetageareal. Og der fortages
en gennemsnitlig betragtning — dvs. der er ikke nogle lokaler i lejemalet der er dyrere end andre.

| andre tilfelde kan det vaere vanskeligere at udmale det forholdsmaessige afslag. Eksempelvis hvis
en mangel resulterer i at et lokale godt kan anvendes til undervisning, men ikke pa optimal vis — det
kunne veere at 2/3 af alle integrerede tavler ikke virker/kan bruges. Her sker skannet efter friere over-
vejelser.

Formelt foregar overdragelsen ved en Overdragelsesforretning, der altsa alene vedrarer relationen
mellem bygherre og bruger, men hvor byggeriets tekniske radgivere oftest er inddraget. Ved mindre
(bade i kompleksitet og starrelse) byggerier foregar afleveringsforretning og overdragelsesforretning
maske i én og samme aktivitet. Formalet med overdragelsesforretningen er, at brugeren besigtiger
lejemalet for at konstatere hvorvidt det er i overensstemmelse med de aftaler og forudsaetninger som
ligger til grund for kontraktforholdet mellem bruger og bygherren, og ved enighed er dette tidspunktet
hvor lejemalet formelt overdrages til brugers anvendelse.

Bygherren indkalder bruger til overdragelsesforretning, nar det er vurderet at byggeriet er mangelfrit
eller der alene er uveesentlige mangler der ikke hindrer lejers brug af det lejede. | mange tilfeelde er
det de samme aftaleforhold der ggr sig gaeldende her, som ved bygherrens egen modtagelse af
byggeriet fra entreprengrerne, men der kan ogsa veere andre aftaler mellem bygherre og bruger (fx
installation af udstyr, inventar, indkgringsrutiner, specielle driftshensyn) der ggr at denne overdragelse
er anderledes. Er forholdet det samme mellem bygherre og bruger som mellem bygherre og entrepre-
ngrer vil denne overdragelse kunne ske kort tid efter afleveringen.

Ved starre og mere komplekse byggerier er der ofte indbygget en frist, saledes at bruger har fx 2 uger
efter overdragelsesforretningen til at besigtige og vurdere byggeriet. Fristen kan ligeledes leegges
"forud”, saledes at bruger gennemgar byggeriet inden overdragelsesforretningen gennemfares.

Nar overdragelsesforretningen er tilendebragt overtager brugeren det formelle ansvar for anvendelsen
og driften af byggeriet. Farst pa dette tidspunkt kan bruger pabegynde indflytningsforanstaltninger —
dvs. montering af udstyr, opseetning af inventar, foretage installationer m.v.

Efter overdragelsen til brugeren

Brugeren har som naevnt ofte en vis tidsfrist til at gennemga byggeriet for mangler efter overdragel-
sen. Safremt der opdages sddanne mangler, skal disse dokumenteres over for bygherren senest med
udgangen af den frist der er aftalt mellem bruger og bygherre. Via entreprengren (nar der er tale om
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AB92 830 mangler) afhjeelpes disse mangler snarest muligt (i nogle tilfeelde har entreprengren dog ret
til at udskyde afhjeelpningen til ved 1-ars eftersynet, forudsat at der ikke er nogen gene for brugeren
ved at vente). Generelt gaelder mellem bygherre og bruger dog Lejelovgivningen, og de aftaler om det
lejede og dets stand, brug og fornyelse som er indgaet.

Der afholdes et 1 ars eftersyn int. AB 92. Her deltager radgivere, entreprengr og bygherre. Oftest
deltager brugeren, idet denne har det mest indgadende kendskab til de forhold der matte veere opsta-
et/opdaget i perioden, men der er ikke nogen forpligtelse til dette.

For bygherrens vedkommende skal AB92 830 mangler, som konstateres efter aflevering, lgbende
registreres og reklameres overfor entreprengrerne. Entreprengrerne har en 5 ars ansvarsperiode, sa
de heefter kun for mangler konstateret senest ved 5 ars eftersynet.

Pa tilsvarende made skal projektfejl (ABR 89) lgbende registreres og reklameres overfor radgiverne,
som ogsa har en 5 ars ansvarsperiode.

Efterskrift - fejl og mangler i et stgrre perspektiv

EBST har udarbejdet en rapport (Svigt i byggeriet - gkonomiske konsekvenser og muligheder for en
reduktion, Oktober 2004) over spildet i branchen ved fejl og mangler. | tabellen nedenfor fra rapporten
er omkostningerne som falge af fejl og mangler samt fordelingen pa faser gengivet:

E
g3 :
] = o =
Samleds omkosminger 2002 g g § g o lalt | Andel[%]
o on ] — l'-_
| 2l2: 2 =
3| 2 |2 | 2 & 2
5|8 8|65 |5 &
o — o o3 -t w
Faze
1. Projekiening [mio. kr.] 10 47 5 5 193 2 3
2 Udferzlze [mic. ke 183 0 1103 | 1359 382 | M52 | A1Te 6l
I Garantiperioden [mio. kr] 25 21 260 73 B2 | 1211 10
£: DA% [mio. kr.] 49 422 | 520 0 e | 12 | MA 20
Omkosminger O, [mio. kr) 267 | 1778 2191 | ete | .27 | 12123 100
0P, %] 5 8 8 & 1 10

Uden i gvrigt at vurdere rapporten, dens baggrund, metoder og konklusioner, sa er tendensen for-
mentlig rigtig. De anslaede 10 % af problemet der ligger i garantiperioden (dvs. efter afleveringen) er
dog ikke den eneste gevinst der kan forsgges indhentet. En reekke af de fejl, der opstar undervejs i
byggeriet men som udbedres inden afleveringen (anslaet i rapporten til at udgere halvdelen af om-
kostningerne i tabellen), kan formentlig undgas ved en mere malrettet indsats som den her i notatet
foresldede — mindre pres pa tiden (eller starre fleksibilitet pa det tidspunkt entreprengrerne kommer
ind i projektet) giver formentlig feerre fejl, og en stigende fokusering inden afleveringen kan ogsa virke
forbyggende.

Herudover kan den i bilag A foreslaede lgsningsmodel eventuelt udvides til ogsa at omfatte gget fokus
pa det tilsyn der fares fra bade radgiver og entreprengr undervejs, eller ved indfgrelse af egentlige
bygherreaudits, gennemfgrt af udefrakommende. Til disse tiltag kan igen knyttes incitamenter — bonus
eller sanktioner, eller "minus i karakterbogen”. Alt dette skal dog overvejes grundigere end formalet
med dette notat tillader.

Et andet omrade som dette notat ikke beskeeftiger sig med er organiseringen. Branchen er i disse ar
meget optaget af Partnering, Trimmet byggeri, OPP og andre nye tiltag til sendring af de kendte roller i
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byggesagerne. Som naevnt i indledningen er der ikke meget fokus pa betydningen af disse tiltag i
forhold til afleveringen, og til antallet og karakteren af mangler i sagerne. Det er dog meget sandsynligt
at en aendret organisering med fokus pa veerdiskabelse for alle parter, og et mere abent og tillidsfuldt
samarbejde vil medfare bedre kvalitet, feerre mangler og mere preecision. Desveerre er arsager og
virkninger i disse nye samarbejder svaere at identificere.

Byggeriets Evaluerings Center har i notatet "Bygherrers tilfredshed med partnering”, som baseres pa
interview med 35 store professionelle bygherrer, opgjort at mangler ved aflevering i partneringsager
undgas i starre udstraekning end ved traditionel organisering af byggesagen. 9% angiver "meget feerre
mangler” ved partnering, mens 40% angiver "feerre mangler”.
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