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Side 2 af 25
INDLEDNING

1. Formal:

Uden overdrivelse kan man vist nu fastsla, at afleveringen er det mest kritiske tidspunkt i hele
byggeforlgbet.

Ude pa byggepladsen rykker entreprengrerne ud — ofte treengt af en tidsplan — og beboerne
rykker ind. Inde i DAB sker der ogsa et skift, idet Anlaegsgruppen overrakker stafetten til
forvaltningsgrupperne.

Det er DAB magtpaliggende at have tilfredse kunder fra starten. Det far vi kun, hvis den van-
skelige afleveringssituation handteres bevidst og omhyggeligt. Med baggrund i mange ars er-
faringer udarbejdede vi nazrvarende afleveringsprocedure, der har veeret i kraft i 5 ar.

Desverre har vi i flere sager mattet konstatere, at feerdiggarelse til de sanktionsbarende dato-
er ved de tekniske mangelgennemgange ikke har veeret overholdt. Konsekvensen har vaeret
mangeludbedring, efter beboerne er flyttet ind, hvilket vi ikke kan acceptere.

Vi ma indskerpe, at der bliver strammet op pa denne fase. Dels skal manglerne vere udbed-
ret, inden beboerne flytter ind, - dels skal der ske en grundigere kontrol af hele byggeriet. Pa
den made kan vi undga sterstedelen af de fejl og mangler, vi hidtil er blevet praesenteret for
ved 5-ars eftersynene.

De nye byggerier skal have 2 eftersyn. Vi vil finde det utilfredsstillende, hvis der kort tid efter
aflevering ma konstateres fejl eksempelvis vedr. stabilitet, gennemfgringer i tag, manglende
isolering af aftraekskanaler pa loft 0.s.v.. Fejl, som burde vaere konstateret og rettet senest ved
den tekniske mangelgennemgang.

Vi haber, at denne opstramning vil lede til langt faerre fejl og mangler, sa vi far nogle gode
bebyggelser, som bade beboerne, DAB og byggeriets gvrige parter kan vare tilfredse med.

2. Processen.
| materialet er henvist til falgende bygherremgder og bilag:

Bygherremgde 3: Planleegning af aflevering og driftsstart — Bilag A.
Driftsmgde 1: Planlegning af 1-ars eftersyn — Bilag B.

Driftsmade 2: Afslutning af 1-ars eftersyn — Bilag C.

Mangellister — Bilag D.

Afleveringsprotokol — Bilag E.

1-ars eftersynsprotokol — Bilag F.

Michael Frisch-Jensen
Byggefunktionen
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A. Aflevering og driftsstart.

1.  Planlegning af aflevering og driftsstart.

2 maneder fer 1. lejligheds indflytning indkalder DAB v/Anlegsgruppen til bygherremade nr.
3. Deltagere er byggeledelsen, fagtilsynet samt repreesentanter fra DAB.

Pa madet fastleegges tidsplan.

Indkaldelse, dagsorden, tidsplanskoncept er vedlagt som Bilag A.

2. Ejendomsmester starter og instrueres.

1-2 maneder fer 1. lejligheds indflytning anseettes ejendomsmesteren enten fuldtids eller del-
tids, afheengig af bebyggelsens starrelse.

For at sikre opstarten af den nye afdeling bedst muligt samt forberede ejendomsmesteren i,
hvorledes han forholder sig med henvendelser fra de nyindflyttede beboere m.v., skal der fo-
rega en instruktion af ejendomsmesteren som falger:

1) Byggeledelsen og DAB’s Anlaegsgruppe orienterer om bebyggelsen samt den forestaende
aflevering, som ejendomsmesteren deltager i.

2) Instruktion i vurdering af beboerhenvendelser vedrerende fejl, mangler og lignende samt
procedure for videregivelse heraf i perioden fra indflytning til 1-ars garantigennemgang
v/byggeledelsen, DAB’s Anlaegsgruppe og inspektar.

3) Instruktion i brug af tekniske anleeg samt udlevering af driftsinstruktion v/ekstern ingeni-
ar.

4) Instruktion i indflytningsprocedure, indflytningsrapport, nggleudlevering, beboermangel-
liste m.v. — v/inspektar.

5) Instruktion i den almindelige drift, der er ejendomsmesterens arbejde fremover i henhold
til ”Instruktionsprogram for nyansatte ejendomsmestre” v/inspekteor.

Planlaegning af ovennaevnte sker pa bygherremgade nr. 3.
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3. Teknisk mangelgennemgang.
Dato for teknisk mangelgennemgang er sanktionsbzrende i henhold til AB 92 § 25.

| h.t. AB 92, 8§28, stk. 1 og tidsplanen skal der 15 arbejdsdage far indflytning afholdes teknisk
mangelgennemgang.

Uanset om entreprengren/erne er feerdige eller ej, skal der foretages teknisk mangelgennem-
gang.

Er entreprengren/erne pr. denne dato ikke feerdig med sin entreprise og har feerdigmeldt sit ar-
bejde, vil entreprengren/erne ifalde ansvar jf. AB 92.

Dato, tid og sted samt navngivne deltagere aftales pa bygherremgde nr. 3.

Byggelederen indkalder samtlige deltagere.

| overensstemmelse med teknikeroverenskomsten og ydelsesbeskrivelsen pahviler det fagtil-
synet at foresta en gennemgang af hele bebyggelsen, dvs. herunder samtlige boliger, rum
m.v. stabilitet, gennemfaringer i tag, konstruktionen osv.

Byggelederen og DAB’s repraesentanter vil deltage stikprgvevis i denne gennemgang.

Koncept til mangellister er vedlagt som Bilag D.

4.  Afholdelse af afleveringsforretning i henhold til AB 92, § 28, stk. 1.
Byggelederen indkalder til afleveringsforretning. Deltagerne aftales pa bygherremgde nr. 3.

Fra dato for afleveringsforretningen at regne fastsettes garantiaret samt den 5-arige ansvars-
periode.

Inden afleveringsforretning afholdes skal alle fejl og mangler veere udbedret og kontrolleret.

Der udarbejdes afleveringsforretningsprotokol (koncept vedlagt som Bilag E), som underskri-
ves af entreprengren, DAB’s projektleder, fagtilsyn samt byggeleder.

Nggler udleveres til inspektaren.

5. Entreprengr feerdigmelder ved etapevis indflytning.

Ved successiv ibrugtagning indkalder byggelederen i henhold til tidsplanen og AB 92, § 28,
stk. 1, til overdragelsesforretning, der afholdes pa dagen for indflytning og ikke for.
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Deltagere aftales pa bygherremgade nr. 3.

Nggler udleveres til inspektaren.

6.  Indflytning — indflytningsrapport.
(Punktet er et internt DAB-anliggende, men er med til orientering.)
Efter afholdt overdragelses- eller afleveringsforretning foregar indflytning af de nye beboere.
Deltagere:

Beboeren.
Inspektar og/eller ejendomsfunktionaer.

Inspektaren har ansvaret for indflytningerne.
Lejemalet gennemgas og indflytningsrapport udfyldes. Hvis der konstateres fejl eller mangler,
noterer inspektgren dette udfarligt pa den gule kopi af indflytningsrapporten, der samles for

alle indflytninger.

Er der lejligheder der ikke er udlejet, gennemgas disse af inspektaren, der udarbejder en man-
gelliste for de tomme boliger.

Inspektaren gennemgar i samrad med byggelederen alle indflytningsrapporterne, der vurderes
som falger:

1) Forhold der ikke skal udbedres (skanhedsfejl 0.1.).

2) Fejl og mangler der skal udbedres med det samme, reklamation sendes til den ansvar-
lige, og mangeludbedringen falges teet op af byggeledelsen.

Udbedring og kontrol af fejl og mangler koordineres af byggelederen, der rapporterer til in-
spektaren.

Inspektaren orienterer den enkelte beboer.

7.  Perioden fra aflevering til 1-ars eftersyn.

Safremt der matte konstateres fejl og mangler efter aflevering og indflytning, vurderes disse
af byggelederen i samrad med inspektaren. Procedure som beskrevet under punkt 6 falges.
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B. 1-ars eftersyn.

Forinden 1-ars eftersynet har Byggeskadefonden foretaget en uvildig gennemgang af byggeri-
et. Resultatet heraf vil DAB modtage og evaluere inden planlegningsmgdet for 1-ars eftersy-
net.

Da der kan vere konstateret ansvarspadragende forhold for bade radgivere og/eller entrepre-
ner vil DAB’s inspektgr deltage i 1-ars eftersynet.

1.  Planlegning af 1-ars eftersyn.

Ca. 1 maned far afholdelse af 1-ars eftersyn indkalder DAB’s inspekter til driftsmade nr. 1,
hvor den praktiske gennemfgrelse af 1-ars eftersynet aftales.

Indkaldelsesdagsorden, tidsplan, brev til afdelingsbestyrelse og ejendomsmester, og beboer-
meddelelse er vedlagt som Bilag B.
2. Afholdelse af 1-ars eftersyn.
Senest 14 dage fer udlgb af garantiaret afholdes 1-ars eftersyn.
Dato, tid samt deltagernavne er aftalt pa driftsmade nr. 1.
Byggelederen indkalder samtlige deltagere.

Der skal ske en gennemgang af hele bebyggelsen. Byggeskadefondens afrapportering af 1.
deleftersyn vil indga som en del af gennemgangen.

Mangellister (vedlagt som Bilag D) udfyldes og udleveres til entreprengren/erne efter aftale
truffet pa driftsmede nr. 1.

DAB sgrger for reklamationer med kopi til garantistiller og/eller radgivers forsikringsselskab.
Mangelafhjelpning sker i henhold til den pa driftsmade nr. 1 aftalte tidsplan.
Nar kvitterede mangellister er modtaget retur hos byggelederen, kontrolleres udbedringen

100%. Pavises der ved denne gennemgang fortsat mangler, reklameres over for entreprengren
med kopi til garantistiller, efter aftale truffet pa driftsmade nr. 1.
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3. Afslutning af 1-ars eftersyn.

Nar punkt 2 er afsluttet, indkalder DAB’s inspektgr til driftsmade nr. 2. Deltagere aftales pa
driftsmede nr. 1.

Indkaldelse er vedlagt som Bilag C.

DAB’s inspektor foranlediger herefter nedskrivning af garanti og udbetaling af resthonorar til
radgiverne.
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AFDELING Bilag A

Selskab

Bygherremgde nr. 3 — planleegning af aflevering og driftsstart.

NB! Afholdes 2 maneder far 1. lejligheds indflytning.

Magdet atholdes ...dag, den ../.. ...., kl. ....

Mgdet foregar pa Finsensvej 33, 2000 Frederiksberg i mgdelokale nr. ..., pa .. sal.

Deltagere:

Eksterne teknikere:

Arkitekt v/

Ingenigr v/

Landskabsarkitekt v/

Byggeleder: v/

DAB:

Anlagsgruppen: projektleder
gkonomikonsulent

Miljg- og Energigruppen: energikonsulent

Forvaltningsgruppe x: inspektar

forvaltningskonsulent
chefinspektaren

Beboerservice:
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Bilag A

Emneliste:

=

Procedure og deltagelse i teknisk mangelgennemgang (skal gennemfgres i henhold til tidsplan
uanset om entreprengr/erne er ferdige. Er sanktionsbzrende).

2. Gennemgang af afleverings- og indflytningsplaner (kalenderdatoer) v/byggeledelsen.
3. Procedure og deltagelse i mangelgennemgang, kontrol af udbedring og aflevering.

4. Fastleggelse af tidsplan (bilag vedlagt).

5. Aftale om, hvem der forestar aflaesning af el, vand og varme.

6. Planlegning af instruktion af ejendomsmester (Afleveringsmanual, punkt A-2).

7. Forsikring.

8. Pasning af friarealer i det farste ar.

9. Eventuelt.
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AFDELING Bilag A

Selskab

Bygherremgde nr. 3 — aflevering og driftsstart m.v.

Tidsplan.

Emne: Dato:

1. Teknisk mangelgennemgang

2. Planlegning af mangelafhjelpning og kontrol
3. Planlagning af aflevering og driftsstart

4. Ejendomsmester starter og instrueres

5. Entreprengr feerdigmelder og anmoder om overdragelsesforret-
ning i henhold til AB 92

6. Afholdelse af afleveringsforretning i henhold til AB 92, § 28, stk.
4

7. Indflytning — indflytningsrapport

8. Beboermangelliste

9. Overdragelse af sagens samlede dokumentation incl. kvalitetssik-
ring, projekterings- og byggemadereferater, kvitterede og kontrol-

lerede mangellister m.v. (senest 1 mdr. efter aflevering).

10. Byggeskadefonden pabegynder 1. deleftersyn ca. 3 mdr. efter
aflevering.
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Indflytningsrapport
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Bilag A

For nyopfarte lejemal

Bebyggelse Kvitt. kr.
Navn: Bolig nr.
Adresse Indflyttet den

Efter indflytning er ?ennemgang af lejemalet foretaget af lejer og boligselskabets repraesentant, og

lejlighedstilstanden

Kgkken

Bemarkninger

astslaet i h.t. nedenstaende specifikation.

Bad-WC

Bemearkninger

Kgkkenbordsplade

Handvask med tilbehgr

Kgkkenvask, haner, aflgh

WC, skal, sede

Komfur/plader/ovn

Cisterne

Gasbord

Badekar med tilbehar

Gashaner

Bruser med tilbehgr

Kaleskab med tilbehar

Armatur-kuppel/el-install.

Fryseskab med tilbehgr

Spejl og gvr. udstyr

El-installation/armaturer

Gulv

Armatur-kupler

Vegbeklaedning

Skabsbeslag m.v. Ventilation
Gulv Dgare
Vindue/dgr Vindue
Ventilation/emhatte

Stue 1 Stue 2

Veaegbeklaedning

Vegbeklaedning

Loftoverflade

Loftoverflade

Gulvbelagning

Gulvbelagning

Indfatninger og karme

Indfatninger og karme

Indvendige dare

Indvendige dare

Fodlister Fodlister
Vinduer/udvendige dgre Vinduer/udvendige dgre
Varmeanleg Varmeanlag
El-installationer Elinstallationer

Skabe Skabe

Kammer 1 Kammer 2

Veaegbeklaedning

Vegbeklaedning

Loftoverflade

Loftoverflade

Gulvbelagning

Gulvbelagning

Indfatninger og karme

Indfatninger og karme

Indvendige dare

Indvendige dare

Fodlister Fodlister
Vinduer/udvendige dare Vinduer/udvendige dgre
Varmeanlag Varmeanlag
Elinstallationer Elinstallationer

Skabe Skabe

DAB
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Entre — stue
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Bilag A

Entre — 1. sal

Veagbeklzedning

Vagbeklaedning

Loftoverflade

Loftoverflade

Gulvbelagning/trappe

Gulvbelzgning/trappe

Indfatninger/fodlister

Indfatninger/fodlister

Ringeanlag

Elinstallationer

Skabe

Skabe

xxx nggler udleveret

xxx skaktnggle udleveret

Ordensreglement udleve-
ret

Mangelliste udleveret

Kelder/udhus/have

Trappe:

Diverse Elmaler:

Varmemaler: Vandmaler:

For modtagelse af kopi af rapporten og accept af ovenstaende kvitteres hermed:

Dato: Indflyttende beboer:

Evt. telefon: Selsk. repraesentant:

DAB
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AFDELING
Selskab

Driftsmgde nr. 1.

Planlegning af 1-ars eftersyn.

Side 13 af 25

Bilag B

NB! Afholdes ca. 1 maned far 1-ars eftersyn.

Deltagere:
Eksterne teknikere:
Arkitekt

Ingenigr
Byggeleder

DAB:
Afdelingen:

Forvaltningsgruppe x

Byggefunktionen

DAB

v/
v/
v/

ejendomsmester

inspekter
energikonsulent

anlaegskonsulent
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Bilag B

Emneliste:

=

Fastleeggelse af tidsplan (vedlagt).
2. Forelzeggelse af resultatet af Byggeskadefondens eftersyn.

3. Opsamling af evt. konstaterede fejl og mangler i garantiperioden samt henstaende fra aflevering
og indflytninger v/DAB’s inspektar.

4. Deltagelse i gennemgang aftales.

5. Procedure for mangellister/reklamationer m.v.

6. Procedure for nggler m.v. til fejl og mangelafhjalpning aftales.
7. Planlagning af afslutningsmade.

8. Eventuelt.
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Afdeling Bilag B
Selskab

Planlaegningsmade 1-ars eftersyn
Tidsplan

Emne: Dato:

Inspekter fremsender brev til afdelingsbestyrelse og
ejendomsmester (koncept vedlagt).

Ejendomsmester omdeler skrivelse og mangelgennem-
gangsliste (koncept vedlagt).

Fagtilsyn:
Gennemgang af boliger — konstruktioner — tag m.v.

Fagtilsyn:
Gennemgang af tekniske installationer herunder var-
mecentral m.v.

Deadline for afhjeelpning af fejl og mangler,
lister retur fra entreprengr kvitteret.

Kontrol af afhjeelpning.
Fagtilsyn.

Indkaldelse til afsluttende mgde v/DAB’s inspektar.

Deltagere i afsluttende made.
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Afdeling Bilag B
Selskab

Til afdelingsbestyrelsen og ejendomsmesteren.

1-ars eftersyn.

Byggeskadefonden har efter geeldende lovgivning for kort tid siden foretaget en stikpravevis gen-
nemgang af bebyggelsen.

Forinden entreprengren/ernes garantistillelse/r for opfarelsen af bebyggelsen kan nedskrives, og
radgivernes resthonorar udbetales, foretages et samlet 1-ars eftersyn.

Ejendomsmesteren vil en af de kommende dage omdele vedlagte skrivelse og liste til samtlige be-
boere til brug for planleegning af eftersynet.

Herefter udarbejdes evt. mangellister, der tilgar byggeriets parter for udbedring.

Nar dette er sket og kontrolleret, vil der blive indkaldt til et afsluttende mgde med afdelingsbesty-
relsen.

Afdelingsbestyrelsen bedes venligst oplyse, hvem der skal deltage i det pageldende mgde, idet det
bemarkes, at modet finder sted 1 dagtimerne 1 afdelingens .......... lokale.

Brevet er sendt til hele afdelingsbestyrelsen og ejendomsmesteren.
Med venlig hilsen

DAB
Forvaltningsgruppe X

Kopi til: Selskabsbestyrelsen
Byggeleder ..............
Anlagskonsulenten, DAB
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Afdeling Bilag B
Selskab

Beboermeddelelse

Varsling af 1-ars eftersyn

Som det fremgik af den tidligere beboermeddelelse, skal der nu foretages det supplerende 1-ars ef-
tersyn af bebyggelsen.

Til planleegning heraf har vi brug for at fa oplyst, om der er fejl og mangler i jeres/din bolig, som er
opdaget efter nggleudlevering. Hvis dette er tilfeeldet, bedes disse noteret pa vedlagte liste.

Er der ikke fejl og mangler, bedes dette noteret med ”OK™ pa listen.

Listerne skal afleveres til ejendomsmester ........... ,adresse ............. senestden ...............

Med venlig hilsen
DAB
Forvaltningsgruppe X

inspektar
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Forvaltningsafdelingen Bilag B

Beboermangelliste

1-ars eftersyn

NV
ALESSE: .ottt
Bolignummer: ... Dato: ..o
er indflyttet i lejemdletden ............... , og har efterfolgende konstateret nedenstéende fejl eller

mangler ved boligen:

Mangler: Udbedres:
(Udfyldes af lejer) (Udfyldes af DAB)
Snharest Senere Ikke OK
| kekken:
| bad:
| stue:
| entré:
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Bilag B
Mangler: Udbedres:
(Udfyldes af lejer) (Udfyldes af DAB)
Snarest Senere Ikke OK

| sovevearelse:

| kammer 1:

| kammer 2:

| keelder:

Altan/udestue:

Andet:

D/ \B X:\09xx M&N sager\09053-01 DAB Adalsparken\02_Aftaleforhold\02-

01_udbudsmateriale\afleveringsmanual 1. maj 1999.doc




Side 20 af 25

AFDELING Bilag C
Selskab

Driftsmgde nr. 2.
Afslutning af 1-ars eftersyn.

NB! Afholdes umiddelbart efter mangelafhjeelpningens feerdiggarelse.

Deltagere:

Arkitekt v/

Ingenigr v/

Byggeleder v/

DAB:

Forvaltningsgruppe x inspekter
Byggefunktionen anleegskonsulent
Afdelingen bestyrelsesmedlem/er

ejendomsmester
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Bilag C

Emneliste:

1. Feerdigmelding v/DAB’s inspektar og byggeriets eksterne byggeledelse.
2. Godkendelse af nedskrivning af entreprengrgaranti/er udbetaling af resthonorar til radgiverne..
3. Risog ros til byggeriet og dets afvikling fra radgivere, afdelingen og DAB.

4. Eventuelt.
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Side 22 af 25

Mangelliste/aflevering/1-ars eftersyn Bilag D
Bebyggelse:
Entreprengr:
Lejemal: Rum nr.:
Registreret fejl/mangler den | Entreprengr | Kontrol Evt. resterende fejl/mangler den | Entreprengr | Kontrol Bemeerkninger
Feerdigt den sign. byggeleder |Feerdigt den sign. byggeleder

sign. sign.
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Afleveringsprotokol

Afleveringsforretning atholdt den: ........................

Side 23 af 25

Bilag E

Selskab:
Afdeling:
Entreprengr:
Entreprisekontrakt: kr. oo
Tillegsaccept vedr.: |
Aftalesedler nr.: Kr. oo
I alt excl. moms: kro oo
I alt incl. moms: Kr. oo
Er sanktionsbarende tidsfrister overholdt: ... ja ... nej
... dagbeder v/lukket réhus af Kro o kro oo
... dagbader v/tekn. mangelgennemgang  kr. ...................... kro oo
Mangler konstateret ved afleveringsforretning: ......ja ....... nej
Konstaterede mangler fremgar af vedlagte mangelhste 1) SH
Manglerne vurderes excl. moms til ke, .o
Manglerne udbedres indenden: .............ccooiiiiiiiiiii
Udskudte dele af entreprisen omfatter: .................coooiiiiiiiiiinn....
Udfores inden den: .........oooiiiiiii i kro oo

Vurderes excl. moms til

Slutregning skal veere byggeledelsen i hande senest den: .................

Kvalitetssikringsdok. m.v. skal vere byggeledelsen

1haende senest Aen: ...t

Arbejdet er afleveret den: ... og
5-drs ansvarsperioden udleberden: ...
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Side 24 af 25

Bilag E
Bemeerkninger:
For entreprener den: .......... underskrift ...
For fagtilsynet den: .......... underskrift ...
For byggeleder den: .......... underskrift ...
For bygherre den: .......... underskrift ...
Fagtilsyn/byggeleder:
Mangler fra afleveringen er kontrolleret udbedret den: ......................
Tilbagehold kan udbetales excl. moms Kr. oo
Fagtilsyn: ..............ooooeiiai. Byggeleder: ............cocooiiiiiiiin,

Kvalitetssikringsdokumentationen m.v. er modtaget
fra entreprengren og kontrolleretden: ...

Slutregning fra entrepreneren modtaget den: ...............cooooiiiiin....

Herefter anbefales garantien nedskrevet til 10%

for fagtilsynet den: ............ underskrift: ...
for byggeleder den: ............ underskrift: ...
Bemarkninger:
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1-ars eftersynsprotokol

Eftersynet atholdt den: ......... ..o

Side 25 af 25

Bilag F

Selskab:

Afdeling:

Entreprengr:

281815 o) 8 1

Mangler konstateret ved 1-ars eftersyn .......... ja . nej

Manglerne vurderes excl. moms til

Manglerne udbedres inden den: ..............coooiiiiiiiiiiii
Bemarkninger:

For entrepreneren den: ............ underskrift: ...
For fagtilsynet  den: ............ underskrift: ...
For byggeledelse den: ............ underskrift: ...
For bygherren  den: ............ underskrift: ...
Mangler er kontrolleret udbedret den: .................coci,

Garantien anbefales nedskrevet til 2%

Fagtilsyn den: ............ underskrift: ...
Byggeleder den: ............ underskrift ...
Afd. bestyrelse  den: ............ underskrift: ...
DAB-inspektor  den: ............ underskrift: ...
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