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Kapitel 1

Indledning

1.1. Udvalgets kommissorium

Udvalget om huseftersynsordningen blev nedsat af Justitsministeriet i okto-
ber 2006.

Udvalget fik folgende kommissorium:

»1. Huseftersynsordningen er etableret i medfer af lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. Efter
denne lov kan salgeren som udgangspunkt undgd at hafte for
fysiske mangler ved ejendommens bygninger, hvis s&lgeren
sorger for, at keberen inden kebsaftalens indgéelse modtager en
tilstandsrapport, et tilbud pa en ejerskifteforsikring mod skjulte
fejl og et lofte fra selgeren om i givet fald at ville betale halv-
delen af preemien for den tilbudte forsikring. Ordningen gelder i
alle tilfeelde, hvor ejendommen hovedsagelig anvendes til be-
boelse for selgeren og/eller hovedsagelig er bestemt til beboelse
for keberen.

Hovedformalet med huseftersynsordningen er at begraense pro-
blemerne med mangler ved fast ejendom pa en made, der er til
fordel for bade keber og selger. Selgeren kan som udgangs-
punkt undgé at hefte for fysiske mangler ved at serge for, at
kaberen fér et fyldestgerende beslutningsgrundlag med hensyn
til eventuelle mangler ved ejendommen, for der handles, og
kaberne sikres desuden som hovedregel mulighed for at tegne en
forsikring mod skjulte mangler, dvs. mangler, som ikke er omtalt
1 tilstandsrapporten.

Loven om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
mv. er karakteriseret ved at vaere en civilretlig lov, der regulerer
retsforholdet mellem keber og s®lger gennem en frivillig
ordning, der som navnt har til formal at beskytte begge parter
mod problemer med fysiske mangler ved bygningerne. Det er
saledes et centralt element i den geldende ordning, at der skal



vaere en balance mellem hensynet til keberen og hensynet til
selgeren. Dette er f.eks. en del af baggrunden for, at den gel-
dende ordning er udformet séledes, at selgerens fritagelse for at
hafte for fysiske mangler ved ejendommens bygninger er
betinget af, at saelgeren giver keberen de oplysninger, som har
betydning for keberens beskyttelse mod fysiske mangler ved
bygningerne, men ikke andre oplysninger, som kan vere nyttige
for den, der skal bo i det pagaeldende hus.

Samtidig er det som anfert et grundleeggende element i lovens
ordning, at selgeren til gengeld for den beskyttelse, der ligger i
at undgad mangelshaftelsen, ma serge for, at keberens beslut-
ningsgrundlag med hensyn til ejendommens eventuelle fysiske
mangler bliver sé fyldestgerende som muligt. Gennem tilstands-
rapporten skal keberen have en detaljeret viden om ejendom-
mens fysiske fejl og mangler. Gennem forsikringstilbuddet — der
skal opfylde en razkke mindstekrav med hensyn til dak-
ningsomfanget — skal keberen geres bekendt med, i hvilket om-
fang og til hvilken pris det er muligt at forsikre sig mod risikoen
for, at der er skjulte fejl, som den bygningssagkyndige ikke har
kunnet opdage, og som derfor ikke er navnt i tilstandsrapporten.
Hermed vil det kunne indgd i1 keberens overvejelser om at
erhverve ejendommen, hvordan og pa hvilke vilkér — herunder
premiemessige vilkar — det er muligt at forsikringsdeekke den
risiko for skjulte mangler, som keberen skal »overtage« fra
selgeren. Formélet hermed er i praksis at sikre, at parterne inden
aftalens indgéelse har mulighed for at tage stilling til, hvordan
den tilbageverende risiko for skjulte mangler ekonomisk skal
fordeles. Hvis kaberen vaelger at handle uden at tegne forsikring,
vil det ske pa et fuldt oplyst grundlag.

De navnte mindstekrav til ejerskifteforsikringens deekningsom-
fang er fastsat i bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000.

Tilstandsrapporten skal efter den geeldende ordning beskrive de
fejl ved bygningen, som en erfaren bygningssagkyndig kan op-
dage ved en »ikke-destruktiv« undersegelse, dvs. en underso-
gelse, som gennemfores med almindelige héndredskaber, men
uden omfattende fysiske indgreb i ejendommen. Den bygnings-
sagkyndiges undersogelse sigter mod at afklare, i hvilket om-
fang bygningens fysiske tilstand afviger negativt fra tilsvarende
intakte bygninger af samme alder. Et @ldre hus, der f.eks. er op-
fort med byggemetoder, som ikke lengere anvendes, vurderes
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saledes ikke 1 forhold til et nyt hus, men i forhold til et tilsva-
rende @ldre hus.

En keber kan over for den bygningssagkyndige, der har udar-
bejdet tilstandsrapporten, fremsette krav om skadeserstatning for
fejl og mangler, der burde have veret omtalt i rapporten, jf.
lovens § 3, stk. 1. En beskikket bygningssagkyndig er forpligtet
til at have en professionsansvarsforsikring, der daekker ansvaret
som bygningssagkyndig.

Det er som naevnt frivilligt for selgeren, om han eller hun vil
benytte lovens ordning. Valger selgeren at indgd handlen uden
at fremlaegge en tilstandsrapport eller et forsikringstilbud mv.,
gelder i stedet dansk rets almindelige regler om mangler ved
salgsgenstanden, séledes at keberen kan gere misligholdelses-
befojelser gaeldende, hvis der efterfolgende viser sig at vaere
mangler ved ejendommen.

2. Huseftersynsordningen tradte i kraft den 1. januar 1996, og
ordningen har i dag opndet meget stor udbredelse. Ordningen
blev saledes i 2004 anvendt i ca. 95 pct. af alle handler med
enfamiliehuse. I de senere ar er der blevet tegnet et stigende antal
ejerskifteforsikringer, og dette sker nu i ca. to tredjedele af de
tilfeelde, hvor salgeren fremlaegger et forsikringstilbud i henhold
til loven.

De narmere regler om beskikkelsesordningen for de bygnings-
sagkyndige og om udarbejdelsen af tilstandsrapporter er fastsat
administrativt. Disse regler er blevet justeret flere gange, og der
er bl.a. blevet fastsat visse skarpede krav til de bygningssag-
kyndiges kvalifikationer.

Siden loven om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom myv. tradte i kraft har der flere gange varet rejst
spergsmal om forskellige elementer i huseftersynsordningen.

Det har tidligere veeret overvejet, om forsikringstilbuddet even-
tuelt kunne gores overflodigt ved at ege kravene til tilstands-
rapportens indhold, men dette har ikke veret anset for realistisk
under en frivillig ordning. Det blev vurderet, at en keber vil have
behov for at kende de konkrete muligheder og vilkar for at tegne
forsikring mod skjulte fejl ved ejendommen, medmindre den
bygningssagkyndiges undersegelse gores sa omfattende, at der er
fuldsteendig sikkerhed for, at samtlige fejl ved ejendommen er
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omtalt i tilstandsrapporten. Det blev endvidere vurderet, at der
under en frivillig ordning i praksis naeppe kan stilles krav om, at
bygningsgennemgangen skal foregd med de omfattende tekniske
undersggelser og fysiske indgreb i bygningen, som ville vare
nedvendige for at det kunne udelukkes, at der er yderligere fejl
ved den pageldende bygning. Endelig blev det vurderet, at det
ville tage vasentligt lengere tid at gennemfere en sidan
undersogelse, og at rapporten ville blive vasentligt dyrere.

2.1. I de seneste ar har debatten om ordningen bl.a. drejet sig om
folgende:

- Tilstandsrapporternes generelle faglige kvalitetsniveau.

I lyset af debatten herom er der bl.a. blevet etableret et serligt
klagenaevn pa omradet, Ankenzvnet for Huseftersyn. Senest har
konsulentfirmaet COWI A/S 1 2005 gennemfert en undersogelse
af rapporternes kvalitet, og det blev her konkluderet, at der var
alvorlige faglige fejl i en tredjedel af de undersogte tilstands-
rapporter. Erhvervs- og Byggestyrelsen har i lebet af 2005 og
2006 taget en raekke initiativer med henblik pé yderligere at sikre
kvaliteten af tilstandsrapporterne. Der er bl.a. iverksat en ny
kontrolordning, hvorefter en uvildig bygningssagkyndig arligt
skal efterkontrollere (“revidere”) et antal tilstandsrapporter
stikpravevis. Herudover har Erhvervs- og Byggestyrelsen nedsat
en arbejdsgruppe, der skal wundersege de eksisterende
forsikringsprodukters vilkar om selvrisiko og vurdere behovet
for eventuelt at endre/pracisere galdende regler pa dette
omrade. Arbejdet forventes afsluttet i starten af 2007 med en
redegerelse til folgegruppen for huseftersynsordningen.

- Tilstandsrapporternes omfang og indhold.

Der har varet fremfort gnsker om en udvidelse af kravene til,
hvilke oplysninger en tilstandsrapport skal indeholde, for at sel-
geren kan undgd mangelsheftelsen — navnlig en udvidelse med
nogle af de oplysninger, der i dag jevnligt findes i serlige til-
leeg, som udarbejdes i forbindelse med tilstandsrapporten pa
parternes og/eller professionelle radgiveres initiativ. Erhvervs-
og Byggestyrelsen har i august 2006 nedsat en arbejdsgruppe,
som overvejer mulighederne for at udvide Ankenavnet for
Huseftersyns kompetence, séledes at navnet ogsd vil kunne
behandle klager over tilleeg til en tilstandsrapport. Arbejdsgrup-
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pen forventer at afslutte sit arbejde i februar 2007 med afgivelse
af en redegerelse til falgegruppen for huseftersynsordningen.

- Tilstandsrapporternes forstaelighed og brugbarhed i handels-
situationen.

Det har bl.a. vaeret anfert, at mange kebere ensker, at en
tilstandsrapport indeholder oplysninger om alle forhold, som vil
kunne have praktisk betydning for den, der skal bo i det
pagxldende hus (»varedeklaration«), herunder om bygningens
almindelige vedligeholdelsesstand, den forventede restlevetid for
de enkelte bygningsdele og de skennede udbedringsomkost-
ninger for konstaterede fejl. Der har ogsa veret rejst spergsmél
om forstaeligheden af det saerlige karaktersystem, som anvendes
ved de bygningssagkyndiges vurdering af en fejl ved en byg-
ningsdel. Erhvervs- og Byggestyrelsen har i august 2006 nedsat
en arbejdsgruppe, der skal drefte fordele og ulemper ved en
revision af karaktersystemet, herunder en forelebig droftelse af
alternativer til det nuvarende karaktersystem. Arbejdsgruppen
forventer at afslutte sit arbejde ved arsskiftet 2006/2007 med en
redegarelse til folgegruppen for huseftersynsordningen.

- Mindstekravene til ejerskifteforsikringernes daekningsom-
fang.

Det har navnlig vaeret anfort, at mange kebere har en forvent-
ning om, at forsikringen dekker mere, end den geor — bla. en
forventning om, at der altid kan kraeves erstatning for alle
positive udgifter, hvis en @ldre bygningsdel pa grund af en skjult
fejl skal udskiftes med en ny (»nyt for gammelt«).

2.2. Efter en mederaekke med bererte myndigheder og organisa-
tioner mv. udarbejdede Justitsministeriet i 2005 en redegerelse
om forbedring af huseftersynsordningen. Justitsministeriet fandt
bl.a., at der var behov for at sikre en bedre overensstemmelse
mellem kebernes forventninger til huseftersynsordningen og
ordningens faktiske indhold. Erhvervs- og Byggestyrelsen har
bl.a. pd baggrund af Justitsministeriets redegerelse ivaerksat en
kommunikationsindsats for at ege forbrugernes kendskab til
indholdet af huseftersynsordningen. Indsatsen omfatter bl.a. en
uddybning af de generelle forbrugeroplysninger i det skema, som
skal anvendes ved udarbejdelsen af tilstandsrapporter.
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Fonden Realdania offentliggjorde i februar 2006 en analyse af
huseftersynsordningen baseret pa spergsmal til ca. 1000 bolig-
ejere om deres erfaringer med og ensker til huseftersynsord-
ningen. Analysen findes i rapporten »Huseftersyn — plus, minus
ti ar — set med forbrugergjne«. Efter offentliggarelsen af denne
rapport har en reekke bererte organisationer rettet henvendelse til
Justitsministeriet med enske om, at der tages initiativ til samlet at
vurdere de indhestede erfaringer med huseftersynsordningen.

3. Pa den anforte baggrund har Justitsministeriet besluttet at
nedsatte et udvalg, der 1 lyset af de indhestede erfaringer skal
vurdere den samlede huseftersynsordning, herunder de ovenfor
omtalte spergsmal, som i de seneste ar navnlig har givet anled-
ning til debat. Udvalget skal vurdere, om der er behov for @n-
dringer i huseftersynsordningen. Udvalget vil kunne foreslé lov-
@ndringer og/eller @ndringer af administrative forskrifter og ad-
ministrative ordninger. Udvalget vil endvidere kunne foresla
konkrete initiativer med henblik pé at forbedre oplysningsind-
satsen over for brugerne af ordningen.

Udvalget ber i sit arbejde vaere opmearksom pa, at der skal vere
en balance mellem hensynet til keberen og hensynet til sal-
geren, jf. bemarkningerne om balancen i den galdende ordning,
og udvalget ber ogsd inddrage resultaterne af de forskellige
initiativer til forbedring af ordningen, som er ivaerksat navnlig af
Erhvervs- og Byggestyrelsen, herunder resultaterne af de
redegorelser som de nedsatte arbejdsgrupper vil afgive til
folgegruppen for huseftersynsordningen, jf. ovenfor.«

1.2. Udvalgets sammenssgetning

Ved afgivelsen af denne betenkning har udvalget haft folgende sammen-
s@tning:

Landsdommer Ole Grasbell Olesen, Ostre Landsret (formand)
Byretsdommer Charlotte Meincke (udpeget efter indstilling fra Den Danske
Dommerforening)

Advokat Iben Lindhardt Meller (udpeget efter indstilling fra Advokatradet)
Direktor Henning Jensson (udpeget efter indstilling fra Ankenavnet for
Forsikring)
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Bygningssagkyndig Michael Spove (udpeget efter indstilling fra Associe-
rede Danske Arkitekter)

Direktor Torben Kaas (udpeget efter indstilling fra Brancheforeningen for
Bygningssagkyndige og Energikonsulenter)

Afdelingschef Gro Charlotte Andersen (udpeget efter indstilling fra Dansk
Byggeri)

Arkitekt Peter Sass (udpeget efter indstilling fra Danske Arkitektvirk-
somheder)

Sekretariatschef Annette Lerche (udpeget efter indstilling fra Danske Bolig-
advokater)

Jurist Tina Dhanda (udpeget efter indstilling fra Forbrugerradet)

Advokat Ulla Sassarsson (udpeget efter indstilling fra Foreningen af Rad-
givende Ingenigrer)

Advokat Anders Palmkvist (udpeget efter indstilling fra Dansk Ejendoms-
meglerforening)

Chefkonsulent Vibeke Henriques (udpeget efter indstilling fra Forsikring &
Pension)

Chefjurist Peter Andersen (udpeget efter indstilling fra Handverksradet)
Landsformand Allan Malsker (udpeget efter indstilling fra Parcelhusejer-
nes Landsforening)

Fuldmegtig Marie Lund (udpeget efter indstilling fra Realkreditradet)
Advokat Preben Meinecke-Sges (udpeget efter indstilling fra TEKNIQ, In-
stallaterernes Organisation)

Specialkonsulent Camilla Brovang (Klima- og Energiministeriet)
Kontorchef Janni Torp Kjergaard (Jkonomi- og Erhvervsministeriet)
Kontorchef Joachim Kromann (Justitsministeriet)

Sekretariatschef Lene Holten Petersen, Ankenavnet for Huseftersyn, har
deltaget i udvalgets meder som observater og i den forbindelse ydet sag-
kyndig bistand.

Udvalgets sekretariat har bestdet af konsulent Jens Teilberg Sendergaard
(Justitsministeriet) (indtil den 31. juli 2008), kontorchef Joachim Kromann
(Justitsministeriet) (fra den 1. august 2008) og fuldmaegtig Peter Moller
(Erhvervs- og Byggestyrelsen).
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Specialkonsulent Camilla Brovang (Klima- og Energiministeriet) indtradte i
udvalget i september 2009 i stedet for fuldmagtig Kére Groes (Klima- og
Energiministeriet). Kére Groes var indtradt i udvalget i juni 2008 i stedet
for konsulent Holger Christensen (Transport- og Energiministeriet). Holger
Christensen var indtradt i udvalget i september 2007 i stedet for konsulent
Betina Gorrissen (Transport- og Energiministeriet).

Fuldmegtig Marie Lund (Realkreditradet) indtradte i udvalget i februar
2010 i stedet for fuldmegtig Cathrine Munch Pedersen (Realkreditradet).
Cathrine Munch Pedersen var indtradt i udvalget 1 februar 2009 i stedet for
fuldmegtig Marie Lund (Realkreditradet). Fuldmagtig Marie Lund var
indtradt i udvalget i februar 2007 i stedet for juridisk konsulent Mette
Haarbo Orsted.

Kontorchef Janni Torp Kjergaard (Erhvervs- og Byggestyrelsen) indtradte i
udvalget i marts 2010 i stedet for kontorchef Marie Voldby (Erhvervs- og
Byggestyrelsen). Kontorchef Marie Voldby var indtradt i udvalget i juni
2009 i stedet for fuldmaegtig Ida Bo Jergensen (@konomi- og Erhvervsmi-
nisteriet). Ida Bo Jergensen var indtradt i udvalget i september 2007 i stedet
for konsulent Marie Voldby (¥konomi- og Erhvervsministeriet).

Advokat Anders Palmkvist (Dansk Ejendomsmaglerforening) indtradte i
udvalget i december 2009 i stedet for advokat Hanne Delcomyn (Dansk

Ejendomsmaglerforening).

Kontorchef Joachim Kromann (Justitsministeriet) indtrddte i udvalget i
april 2010 i stedet for afdelingschef Lars Hjortnas (Justitsministeriet).

Sekretariatschef Annette Lerche (Danske Boligadvokater) indtradte i udval-
get i maj 2010 1 stedet for advokat Henrik Hepner.

Udvalget har holdt 36 meder og afslutter sit arbejde med afgivelsen af
denne betenkning.

16



1.3. Sammenfatning af beteenkningen

1.3.1. Oversigt over beteenkningens indhold

Betankningen er opdelt i tre dele.

Betenkningens forste del indeholder betenkningens indledende kapitler
(kapitel 1-3). I kapitel 1 redegeres der for udvalgets kommissorium og sam-
mensatning, ligesom kapitlet indeholder en sammenfatning af udvalgets
overvejelser og forslag. I kapitel 2 foretages der en gennemgang af galden-
de ret i hovedtraek, herunder om mulighederne for at klage til Ankenavnet
for Huseftersyn over tilstandsrapporter og Ankenavnet for Forsikring over
ejerskifteforsikringen. I kapitel 3 er der — navnlig pa grundlag af statistisk
materiale — redegjort for huseftersynsordningens udbredelse i praksis.
Herudover indeholder kapitel 3 en gennemgang i hovedtrek af Realdanias
rapport fra 2006 om huseftersynsordningen samt COWI’s rapport fra 2005
om tilstandsrapporternes kvalitet.

Betenkningens anden del indeholder udvalgets overvejelser og forslag (ka-
pitel 4).

De indledende afsnit 4.2.-4.5. indeholder udvalgets overordnede, generelle
overvejelser om huseftersynsordningen samt udvalgets overvejelser om
ordningens anvendelsesomrdade, om ordningen ber vaere frivillig eller obli-
gatorisk samt om det skadesbegreb, som udger en central del af husefter-

synsordningen.

Herefter folger i afsnit 4.6. udvalgets overvejelser om ejerskifteforsikrin-
gen, herunder i hvilket omfang ejerskifteforsikringens nuvarende mini-
mumsdakning skal udvides og/eller indskrankes.

Afsnit 4.7. indeholder udvalgets overvejelser om den bygningsgennem-

gang, som den bygningssagkyndige skal foretage til brug for tilstandsrap-
portens udarbejdelse, mens der i afsnit 4.8. er redegjort for udvalgets
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overvejelser om selve tilstandsrapporten. Afsnit 4.9. indeholder udvalgets
overvejelser om virksomheden som bygningssagkyndig, herunder om tilsy-

net og kontrollen med de bygningssagkyndige.

I afsnit 4.10-4.13. er der redegjort for udvalgets overvejelser om anven-
delsen af de sakaldte »tilleeg til tilstandsrapporter, behandling af klager
over tilstandsrapporter, selgers ansvar samt kebers forhold. Endelig inde-
holder afsnit 4.14. udvalgets overvejelser om information til husefter-

synsordningens brugere.

Betenkningens tredje del (kapitel 5) indeholder udvalgets udkast til
@ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v., lov om omsatning af fast ejendom og lov om autorisation af elin-
stallaterer m.v. (Huseftersynsordningen) samt bemarkninger til lovud-

kastets enkelte bestemmelser.

1.3.2. Sammenfatning af udvalgets overvejelser og forslag

Udvalget er helt overordnet af den opfattelse, at bade keber og salger af
fast ejendom har stor gavn af den forbrugerbeskyttelse, som er hele grund-
tanken bag den galdende huseftersynsordning, og som bestar i at begranse

eventuelle mangelsproblemer pa en méde, der er til fordel for begge parter.

Indgéaelse af en aftale om kab af fast ejendom er i langt de fleste tilfeelde af
meget stor betydning for bade salgers og kebers privatekonomi, og keber
og salger har ofte ingen eller kun ringe erfaring med keb og salg af fast
ejendom, herunder ingen — eller i hvert fald kun begraenset — byggeteknisk
kendskab. Disse forhold taler efter udvalgets opfattelse for at opretholde en
ordning, hvor seelger ved at fremlaegge en reekke naermere fastsatte oplys-
ninger om bygningerne og et forsikringstilbud inden handlens indgéelse
kan sikre sig mod pé et senere tidspunkt at blive mgdt med krav i anledning
af mangler ved bygningerne, og hvor kober opnar dels en relativt detaljeret
viden om, i1 hvilket omfang bygningerne er ringere end tilstanden i

tilsvarende intakte bygninger af samme alder og dels et tilbud p4, i hvilket
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omfang og til hvilken pris det er muligt for den pageldende at forsikre sig

mod den tilbageverende risiko for skjulte skader.

Det er endvidere — uanset den kritik af ordningen, som med jevne mellem-
rum er fremkommet — udvalgets opfattelse, at den geldende huseftersyns-
ordning overordnet set ma betegnes som en succesfuld forbrugerbeskyttel-

sesordning.

Efter udvalgets opfattelse er der derfor heller ingen tvivl om, at husefter-
synsordningen ber og skal opretholdes. Det forhold, at der overordnet set er
tale om en succesfuld forbrugerbeskyttelsesordning, medferer imidlertid
ikke, at der ikke pa en reekke punkter kan vere grundlag for at overveje, om

det er muligt at forbedre ordningen.

Om udvalgets overvejelser om en forbedret huseftersynsordning kan helt
overordnet anferes, at udvalget med hensyn til de @ndringer og/eller jus-
teringer, som er indgaet i udvalgets overvejelser, har haft to grundleggende

forudsetninger:

For det forste at de @®ndringer, som foreslés, ikke ma antage et sddant om-
fang eller karakter, herunder navnlig i relation til prisen pa den samlede
ordning, at forbrugerne vil anvende huseftersynsordningen i vesentligt

mindre omfang end hidtil.

For det andet at de ®ndringer, som foreslas, ikke m& komme pa kant med
den balance mellem hensynet til keberen og hensynet til selgeren, som hele
ordningen bygger pa. Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. er karakteriseret ved at vare en civilretlig lov, der regulerer
retsforholdet mellem keber og salger gennem en frivillig ordning, og som
har til formal at beskytte begge parter mod problemer med fysiske mangler
ved bygningerne. Det ville i den forbindelse veare urimeligt at fritage selger
for dennes mangelsansvar, medmindre denne samtidig serger for, at ko-
beren far et fyldestgerende beslutningsgrundlag med hensyn til eventuelle

mangler ved ejendommen. Omvendt ber selgerens fritagelse for mangels-
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haftelsen ikke vaere betinget af, at salgeren fremkommer med andre op-
lysninger, som — hvis ordningen ikke blev anvendt — ikke ville udgere en
retlig relevant mangel, for hvilken salger ikke ville heefte over for ejen-
dommens kaber, medmindre der foreligger tungtvejende grunde herfor.

Med dette overordnede udgangspunkt har udvalget gennemgaet de enkelte
elementer i den samlede huseftersynsordning, herunder i relation til bl.a.

bygningsgennemgang, tilstandsrapport og ejerskifteforsikring.

Efter udvalgets opfattelse ber huseftersynsordningen fortsat vere en frivil-
lig ordning. Det skyldes bl.a., at et krav om, at salger altid skal anvende
huseftersynsordningen, i en raekke tilfelde ville forekomme helt urimeligt.
Der kan saledes konkret vaere gode grunde til, at slger ikke ensker at an-
vende ordningen, og der burde derfor i givet fald indferes en raekke undta-
gelser. Et krav om, at s®lger altid skal anvende huseftersynsordningen,
ville efter udvalgets opfattelse endvidere — medmindre ejerlejligheder blev
helt undtaget fra ordningens anvendelsesomrdde — nedvendiggere, at der
ved ethvert ejerlejlighedssalg blev udarbejdet en tilstandsrapport for bade
ejerlejligheden og fzllesejet, og det ville i mange tilfeelde kunne blive
yderst bekosteligt.

Der henvises herom i gvrigt til kapitel 4, afsnit 4.4.2.

For sé vidt angér udvalgets overvejelser om det skadesbegreb, der udger en
central del af huseftersynsordningen, er det udvalgets opfattelse, at der
fortsat ber vaere en nar sammenhang mellem det almindelige mangelsbe-
greb og huseftersynsordningens definition af en skade. Der ber med andre
ord vere en nar sammenhang mellem det mangelsansvar, som 1 medfer af
loven ikke kan geres geldende over for den salger, der anvender husefter-
synsordningen, og den beskrivelse af skader ved bygningen, som selger til

gengeeld skal give til keber.

Huseftersynsordningens skadesbegreb ber efter udvalgets opfattelse derfor

som udgangspunkt ikke udvides til at omfatte forhold, der ikke ville kunne

20



udgere en retlig relevant mangel, hvis selger ikke konkret har gjort op-
merksom pa det pageldende forhold. Dette er dog ikke ensbetydende med,
at der pa specifikke omrader ikke vil kunne laves visse @ndringer af til-
standsrapportens indhold eller ejerskifteforsikringens deekningsomfang,

hvis gode grunde taler herfor, jf. neermere herom nedenfor.

For sa vidt angér den narmere fastleggelse af, hvilke konkrete forhold der
inden for denne ramme udger skader, er det udvalgets opfattelse, at det ville
vaere yderst vanskeligt pracist at fastsette, hvorvidt et forhold konkret
udger en skade, idet der i denne vurdering nedvendigvis ma ske en afvej-
ning af en lang rekke konkrete momenter, hvis indbyrdes vagtning ma
athaenge af omstendighederne. En fast ejendom er en kompliceret og hejst
individuel salgsgenstand og et forseg pa precist at fastlegge, hvornar der
matte foreligge en skade, ville nemt blive enten for bred eller for snever en
definition. Pa den anforte baggrund leegger udvalget ikke op til en nermere

regulering af, hvilke konkrete forhold der udger skader.

Der henvises herom i gvrigt til betenkningens kapitel 4, afsnit 4.5.2.

Ved udvalgets overvejelser om ejerskifteforsikringen, jf. kapitel 4, afsnit
4.6., har der i udvalget vaeret enighed om, at ejerskifteforsikringens hoved-
formal som hidtil ber vaere at daekke den risiko for skjulte mangler, som
kaberen »overtager« fra selger, nir denne anvender huseftersynsordningen.
Det er derfor ogsé udvalgets opfattelse, at der — med de forskelle, som
nedvendiggeres af, at der er tale om et skadesforsikringsprodukt — ber vaere
en ner sammenhang mellem afgraensningen af den heeftelse, som s&lger
fritages for, og ejerskifteforsikringens deekningsomfang. Der har i udvalget
ogsd vearet enighed om, at ejerskifteforsikringen som udgangspunkt ikke
ber udvides til at omfatte deekning for skader, som s&lger — hvis denne ikke
anvendte huseftersynsordningen — ikke ville hafte for. I modsat fald ville
selger, der som en betingelse for sin fritagelse for at haefte for eventuelle
mangler ved ejendommen er forpligtet til at tilbyde at betale halvdelen af
premien pa den tilbudte ejerskifteforsikring, komme til at betale for for-

hold, som grundleeggende er denne uvedkommende, og den balance mellem
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hensynet til keberen og hensynet til salgeren, som huseftersynsordningen
bygger p4, ville derved blive forrykket.

Pa enkelte omrader — f.eks. fugtomradet — er der imidlertid efter udvalgets
opfattelse tale om et greenseomrade, hvor de 1 praksis indhestede erfaringer
med den geeldende ordning kunne tyde pé, at det af forbrugerne generelt
opleves som et minus ved ordningen, at den ikke synes at dekke visse
fysiske forhold, som kebere generelt kan anse for relevante, men som ikke
indeberer, at ejendommen er ringere end andre tilsvarende ejendomme. Pa
sddanne omrader kan der — uanset ovennavnte udgangspunkt — efter udval-
gets opfattelse vaere grund til at overveje forsvarligheden af en begranset
udvidelse af ejerskifteforsikringens dekningsomfang. Det er i den forbin-
delse med betydelig vaegt indgaet 1 overvejelserne, om det i1 givet fald kan

ske, uden at der bliver tale om en afgerende fordyrelse af ordningen.

Pa enkelte andre omrader viser de i praksis indhestede erfaringer med den
geldende ordning, at hensynene til klarhed og gennemskuelighed er sé
vaegtige, at der ogséd her kan vere serlig grund til at overveje forsvarlig-
heden af en udvidelse af ejerskifteforsikringens deekningsomfang. Ogsa i
denne forbindelse har udvalget lagt veegt pa, om det i givet fald kan ske,
uden at der bliver tale om en afgerende fordyrelse af ordningen.

Pa grundlag af et oplaeg fra Forsikring & Pension, som organisationen har
praesenteret for udvalget som en »samlet pakke«, har udvalget droftet ejer-
skifteforsikringens standarddeekning og vilkdr mv. Udvalget har endvidere
— uvathengigt af Forsikring & Pensions oplaeg — overvejet andre forhold i
relation til ejerskifteforsikringens daekningsomfang, herunder bl.a. spergs-
malet om dakning af stikledninger uden for bygningen, forhold afdaekket
ved teknisk revision for overtagelsesdagen samt forsikringstiden (ejerskifte-
forsikringens begyndelsestidspunkt).

Udvalgets flertal [alle udvalgets medlemmer bortset fra Anders Palmkvist

og Peter Sass] foreslar herefter en raeekke endringer af ejerskifteforsik-

ringens dekningsomfang og vilkar, jf. kapitel 4, afsnit 4.6.1.-4.6.3. Det
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drejer sig om en ny deekning for manglende eller nedsat funktion af samt
ulovlige forhold ved el-installationer (kombineret med indferelsen af en
tvungen elinstallationsrapport), en ny deekning for manglende eller vesent-
ligt nedsat funktion af samt ulovlige forhold ved vvs-installationer, en ny
fugtskadedaekning (kombineret med nye fugtmalinger samt oplysning 1 til-
standsrapporten om fugtniveauet i neermere fastsatte kritiske bygningsdele),
en ny dekning af foregede byggeudgifter, en ny dekning af rimelige ud-
gifter til teknisk bistand og genhusning, en ny daekning af forhold afdekket
ved teknisk revision for overtagelsesdagen og en pracisering af den gel-
dende dakning med hensyn til »fysiske forhold, der nedsatter bygningens
veerdi nevnevaerdigt«. Herudover foreslér flertallet, at ejerskifteforsikrin-
gen fra tegningstidspunktet skal dekke tilbage til tidspunktet for henholds-
vis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udarbejdelse, samt at
forsikringens minimumlebetid forleenges fra 5 til 10 ar. Endelig foreslds der
— for udvalgte bygningsdele — indfert bindende afskrivningstabeller ved
erstatningsopgerelsen, ligesom der foreslas nye regler om selvrisiko.

Det er flertallets opfattelse, at Forsikring & Pensions forslag om en »samlet
pakke« med de forudsatninger og/eller preciseringer, som udvalget under
behandlingen af de enkelte deekninger mv. er fremkommet med, og med de
yderligere deekninger mv., som udvalget uathangigt af Forsikring & Pen-
sions oplag har foreslaet, pa en velafbalanceret made — og med respekt for
de hensyn til henholdsvis keber og slger, som er en forudsatning for ord-
ningens succes — vil medvirke til at lase de vasentligste problemer, som

huseftersynsordningen giver anledning til i dag.

For sé vidt angér de omkostninger for selger og keber, der vil vaere forbun-
det med en gennemforelse af flertallets forslag, har Forsikring & Pension
over for udvalget oplyst, at det — under forudsetning af, at hele den »sam-
lede pakke«, som Forsikring & Pension har foreslaet, herunder med de for-
udsetninger og/eller praciseringer, som udvalget under behandlingen af de
enkelte deekninger mv. er fremkommet med, samt de yderligere deekninger
mv., som udvalget uathangigt af Forsikring & Pensions oplaeg har fore-

slaet, gennemfores — er Forsikring & Pensions vurdering, at det vil vere
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muligt at tegne en ejerskifteforsikring (standarddakning) til en preemie, der
ligger inden for et interval pa 0-50 pct. i preemiestigning i forhold til det

nuvarende premieniveau pa standarddeekningen.

Udvalgets flertal finder — eftersom det er vanskeligt at foretage forbedringer
1 huseftersynsordningen i form af reelle forbedringer af ejerskifteforsik-
ringens dekningsomfang og reelle forbedringer af tilstandsrapporten mv. til
gavn for szlger og keber, uden at prisen pa ejerskifteforsikringen og til-
standsrapporten bliver hgjere — det rimeligt og forsvarligt at leegge denne
forudsaetning til grund for at gennemfeore de nedvendige lovandringer og
administrative @ndringer. Det vil efter flertallets opfattelse 1 givet fald
betyde, at kebere og saxlgere fremover kan forventes at ville anvende

ordningen i vaesentligt samme omfang som i dag.

Udvalgets mindretal [Anders Palmkvist og Peter Sass] kan péd det forelig-
gende grundlag ikke anbefale, at Forsikring & Pensions forslag om en
»samlet pakke« péd forsikringsomradet gennemfores. Det skyldes bl.a., at
det efter mindretallets vurdering er usikkert, om forslaget samlet set kan
forventes at ville medfere reelle dekningsmeessige forbedringer (»netto-
forbedring«) for keberne samtidig med, at forslaget pé flere punkter vil ud-
vide dekningen til at omfatte forhold, som ikke kan vere mangler efter det
generelle mangelsbegreb. Det er efter mindretallets opfattelse endvidere
meget usikkert, hvor store praeemiestigninger der kan forventes, hvis for-

slaget gennemfores.

Udvalgets mindretal er pa den anferte baggrund af den opfattelse, at alene
de forslag, der vedrerer 1) en pracisering af, hvad der skal forstas ved ud-
trykket »fysiske forhold, der nedsatter bygningens vaerdi nevneveardigt«),
2) forslag til kommunikationsmessige forbedringer, 3) selgers fritagelse
for at haefte for forhold vedrerende bygningens stikledninger, som ikke pé
tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse har manifesteret sig i sa-
danne fejl ved bygningen, at de burde have varet omtalt i tilstandsrap-
porten, og 4) forhold afdekket ved teknisk revision for overtagelsesdagen,

ber gennemfores.
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Der henvises herom i gvrigt til betenkningens kapitel 4, afsnit 4.6.2.-4.6.3.

Med hensyn til den bygningsgennemgang, som den bygningssagkyndige
skal foretage til brug for tilstandsrapportens udarbejdelse, legger udvalget
ikke op til endringer af den made, hvorpd bygningsgennemgangen skal
foretages. Efter udvalgets opfattelse ber bygningsgennemgangen saledes
fortsat veere en stikprevevis undersegelse med brug af enkle handredskaber

og uden foretagelse af destruktive indgreb.

Der henvises herom til kapitel 4, afsnit 4.7.3.

Bygningsgennemgangen foreslas imidlertid pa et enkelt punkt — i tilknyt-
ning til den foresldede fugtskadedaekning — udbygget séledes, at den byg-
ningssagkyndige skal méle fugtniveauet i nermere udvalgte kritiske kon-
struktioner, der typisk giver anledning til fugtskader. Den bygnings-
sagkyndige skal herudover maéle, vurdere og observere fugt andre steder i
bygningen, hvor den bygningssagkyndige konkret skenner, at der kan vare
risiko for fugt eller skimmelsvamp. For sé vidt angér fastleggelsen bl.a. af
grenser for fugt, skal dette ske efterfolgende i regi af en teknisk arbejds-

gruppe.

Der henvises herom i gvrigt til kapitel 4, afsnit 4.6.2.4.

Herudover skal en serlig sagkyndig — i tilknytning til den foreslaede el-
deekning, som forudsatter gennemforelsen af et el-tjek — foretage en gen-
nemgang af ejendommens elinstallationer. P4 samme méde som med hen-
syn til den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang forudsattes el-tjek-
ket at ske ved en stikprevevis undersggelse af installationerne mv.

Der henvises herom i gvrigt til kapitel 4, afsnit 4.6.2.2.3.

Udvalget har med hensyn til filstandsrapporten droftet en reekke mere prin-
cipielle spergsmal om rapportens overordnede struktur og indhold, herun-
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der det i rapporten anvendte karaktersystem, samt spergsmal om eventuelle
udvidelser af tilstandsrapportens indhold, herunder med f.eks. oplysninger
om overslag over udbedringsomkostninger og bygningsdeles forventede
restlevetid.

Til grund for udvalgets overvejelser om tilstandsrapporten har ligget et no-
tat fra en arbejdsgruppe nedsat af @konomi- og Erhvervsministeriet, der —
med udgangspunkt i Realdanias rapport fra 2006 — fik til opgave at under-
soge, om der med fordel kan gennemferes forbedringer af det nuverende
karaktersystem i tilstandsrapporterne, herunder om der eventuelt kan opstil-

les alternativer til det nuveerende karaktersystem.

Udvalget er enig med arbejdsgruppen i, at der ikke ber foretages mere
grundleggende @ndringer af det karaktersystem, som anvendes i tilstands-
rapporterne i dag, idet der er tale om et karaktersystem, som har veret an-

vendt i en laengere arraekke og derfor er velkendt af forbrugerne.

Udvalget er endvidere enig med arbejdsgruppen i, at det kan vaere hensigts-
maessigt i tilstandsrapporten at give en indikation af, hvad udbedring af de
enkelte skader vil koste. Det skyldes, at forbrugerne ikke altid er opmaerk-
somme pa, at omkostningerne ved udbedring af en skade ikke indgér som et
element ved fastlaeggelsen af, om en skade i tilstandsrapporten ma betegnes
som KO0-skade eller K3-skade. En byggeteknisk alvorlig skade, der har faet
karakteren K3, vil siledes ikke nedvendigvis vere dyr at udbedre, mens en
byggeteknisk mindre alvorlig skade — f.eks. omfattende graffiti pa en hus-
mur, der har faet karakteren KO — i visse tilfaelde vil kunne vare meget dyr
at udbedre. Med en indikation af, hvad udbedring af de enkelte skader vil
koste, vil forbrugerne efter udvalgets opfattelse fa et mere nuanceret billede

af de enkelte skaders karakter.

Et flertal 1 udvalget [alle udvalgets medlemmer bortset fra Tina Dhanda]
finder herefter — 1 overensstemmelse med arbejdsgruppens forslag — at til-
standsrapportens karakterskala ber udbygges med en angivelse af, om ud-

bedringen af en skade er dyr, ved hvilken vurdering der skal tages udgangs-
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punkt i en belgbsgraense pa 50.000 kr. Flertallet har i evrigt anfert, at be-
lobsgraensen pd 50.000 kr. efterfolgende vil kunne justeres i opad- eller
nedadgéende retning, hvis de praktiske erfaringer med det reviderede ka-
raktersystem efterfolgende matte vise, at belabet er for hgjt eller lavt. Under
alle omstendigheder er det flertallets opfattelse, at der alene ber anvendes

én belabsgranse.

Udvalgets mindretal [Tina Dhanda] kan ikke anbefale den foresldede ud-
bygning af tilstandsrapportens karaktersystem. Det skyldes bl.a., at den
bygningssagkyndiges vurdering af, at udbedring af f.eks. fem skader hver
for sig beleber sig til under 50.000 kr. vil kunne medfere, at der af kaber
ma afholdes omkostninger for op imod 250.000 kr., og det vil séledes
kunne vildlede keber og vaere med til at forskyde fokus fra disse skader,
hvis de betegnes som »ikke dyre« uden angivelse af noget mere konkret
om, hvad det vil koste at udbedre forholdet. Ligeledes vil den bygningssag-
kyndiges angivelse af »dyre« skader hverken kunne anvendes af keber i
prisforhandlingerne med selger eller i gvrigt give kaber et klart billede af,
hvor dyre de konstaterede skader er. Efter mindretallets opfattelse vil fler-
tallets forslag endvidere ikke afthjelpe det problem, at forbrugeren i dag pri-
maert fokuserer pa K3-skader, selv om K2-skader og UN-forhold kan vare
mindst lige sa dyre at udbedre.

Der henvises herom i gvrigt til kapitel 4, afsnit 4.8.3.1.

For sa vidt angar spergsmélet om, hvorvidt tilstandsrapporten ber indeholde
overslag over udbedringsomkostninger vedrerende de konstaterede skader,
er det efter en samlet vurdering udvalgets opfattelse, at prisoverslag af den
navnte karakter vil vaere forbundet med sadanne ulemper, at udvalget ikke
kan anbefale, at de geres til en del af tilstandsrapporten.

Der henvises herom til kapitel 4, afsnit 4.8.3.2.

Udvalget har herefter overvejet, om tilstandsrapporten ber udvides med op-

lysninger om bygningsdeles forventede restlevetid. Ved oplysning om rest-
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levetid forstés oplysning om, hvornar den pageldende bygningsdel ma for-
ventes at vere udtjent. Udvalget foreslar i den forbindelse, at tilstandsrap-
porten — i forste omgang — udbygges med angivelse af den forventede rest-
levetid for bygningens tag, der er den helt centrale bygningsdel for bygnin-
gens samlede levetid, og som det typisk vil vere serdeles bekosteligt at
udskifte. Ifalge forslaget skal den bygningssagkyndige — p& baggrund af et
opslag i en (fzlles) levetidstabel — angive, om taget ma forventes at holde i
op til 5 ar, mellem 5 og 10 ér eller i leengere tid end 10 ar. Med forslaget vil
kabers beslutningsgrundlag blive forbedret, idet det af tilstandsrapporten vil
kunne konstateres, om der ma forventes atholdt udgifter til udbedring af ta-

get inden for en kortere tidshorisont.

Der henvises herom i gvrigt til kapitel 4, afsnit 4.8.3.3.

Med henblik pa at tydeliggere huseftersynsordningens sammenlignings-
grundlag foreslar udvalget endvidere, at der (som et supplement til
tilstandsrapporten) med tilstandsrapporten skal udleveres en generel beskri-
velse af de vesentligste karakteristika ved den hustype, som tilstandsrap-
porten angér (dels en generel beskrivelse af den pagaldende hustype og
dels en beskrivelse af de typiske forhold ved den pagaeldende hustype, som
man som forbruger skal vare sarligt opmarksom pé). En sddan generel
beskrivelse vil efter udvalgets opfattelse kunne medvirke til at forbedre ko-
bers forstéelse af, at der — hvis der f.eks. er tale om en ejendom opfert i
1920’erne — ikke foretages en sammenligning af ejendommen med et nyop-
fort hus, men derimod en relativ beskrivelse af bygningen, som baserer sig
pé en sammenligning med andre tilsvarende intakte bygninger af samme

alder.

Der henvises herom til kapitel 4, afsnit 4.8.3.4.

For sa vidt angér tilstandsrapportens gyldighedsperiode, er det udvalgets
flertals opfattelse [alle udvalgets medlemmer bortset fra Anders Palmkvist

og Tina Dhanda], at den nuvarende gyldighedsperiode pa 6 méneder ber
fastholdes. Udvalgets flertal anerkender, at salgstiden p& ejendomme gene-
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relt er steget 1 2007-09, og at en forleengelse af tilstandsrapportens gyldig-
hedsperiode derfor vil medfere, at behovet for i salgsperioden at forny til-
standsrapporten bliver mindre. Efter flertallets opfattelse mé det afgerende
imidlertid veare, at tilstandsrapporten er retvisende i hele sin gyldighedspe-
riode, og efter flertallets opfattelse bestar der en betydelig risiko for, at
dette ikke vil veere tilfzeldet, hvis gyldighedsperioden udvides ud over de

nuverende 6 méneder.

Et mindretal i udvalget [Anders Palmkvist] er uenig i, at tilstandsrapporten
ikke kan antages at vare retvisende ud over 6 méaneder og foreslar pa den
baggrund, at tilstandsrapportens gyldighedsperiode forleenges fra 6 til 12
maneder, subsidiert fra 6 til 9 maneder.

Et andet mindretal [ Tina Dhanda] er af den opfattelse, at tilstandsrapportens
gyldighedsperiode ber forlenges til 9 eller 12 maneder alt afthengig af,
hvad der mé anses for byggeteknisk forsvarligt. Mindretallet bemarker dog
samtidig, at man ikke har de forngdne byggetekniske forudsetninger for at
vurdere, i1 hvilket omfang det rent faktisk vil vere forsvarligt at forlenge

tilstandsrapportens gyldighedsperiode til enten 9 eller 12 maneder.

Der henvises herom i gvrigt til kapitel 4, afsnit 4.8.3.6.

Udvalget har herefter overvejet virksomheden som bygningssagkyndig, her-
under om der — med henblik pé at sikre den forngdne kvalitet af de byg-
ningssagkyndiges arbejde — kan vare grundlag for at foretage andringer i
tilsynet med de bygningssagkyndige. Det er vigtigt for huseftersynsord-
ningens funktion og omdemme, at kvaliteten af tilstandsrapporterne er hgj.
Det mé efter udvalgets opfattelse antages, at bl.a. indferelsen af den
tekniske kontrol kombineret med en mere effektiv anvendelse af sank-
tionssystemet har medvirket og fortsat vil medvirke til at sikre kvaliteten af
tilstandsrapporterne. Efter en samlet vurdering finder udvalget derfor ikke
anledning til at anbefale iverksattelse af yderligere tiltag pd nuverende
tidspunkt.
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Der henvises herom til kapitel 4, afsnit 4.9.5.1.

Udvalget har endvidere dreftet den nuveerende beskikkelsesordning for byg-
ningssagkyndige. Efter en samlet vurdering kan udvalget ikke anbefale, at
den gaeldende beskikkelsesordning afleses af en certificeringsordning, som

det er sket pa energimarkeomradet.

Udvalget har herefter overvejet et forslag fra de bygningssagkyndige med-
lemmer af udvalget om en endring af adgangen til at opna personlig be-
skikkelse som bygningssagkyndig, saledes at det ikke leengere skal vaere en
forudsaetning, at anseger har deltaget pé et optagelseskursus med tilherende
eksamen. Udvalget, der har stor forstielse for vigtigheden af, at bade byg-
ningssagkyndigvirksomheder samt enkeltpersoner, der ensker at pabegynde
virksomhed som beskikket bygningssagkyndig, ikke unedigt begraenses i
deres muligheder som folge af de krav, der gelder for at opné beskikkelse,
har ikke principielle indvendinger imod, at det nuverende optagelseskursus
med en afsluttende eksamen erstattes med en »sidemandsoplering« som
foresldet af de bygningssagkyndige medlemmer af udvalget. Blot ma det
sikres, at de personer, der ensker at opné beskikkelse som bygningssagkyn-
dig, besidder de kvalifikationer, som gennemforelsen af det hidtidige
optagelseskursus med tilherende eksamen har haft til formal at sikre. Efter
udvalgets opfattelse kan der i regi af Erhvervs- og Byggestyrelsen — og un-
der inddragelse af huseftersynsordningens folgegruppe — arbejdes videre
med, hvordan der i fremtiden kan skabes en mere fleksibel adgang til at
opna beskikkelse som bygningssagkyndig.

Der henvises herom i gvrigt til kapitel 4, afsnit 4.9.5.4.4.

Udvalget har desuden — pd grundlag af et forslag fra @konomi- og Er-
hvervsministeriet — overvejet, om disciplincersystemet med fordel kan @n-
dres. I korte treek gar @konomi- og Erhvervsministeriets forslag ud pé, at
den behandling af forbrugerklager over tilstandsrapporter, som i dag sker i
Ankenavnet for Huseftersyn, og den behandling af disciplinaersager mod

de beskikkede bygningssagkyndige, som i dag foretages af Erhvervs- og
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Byggestyrelsen, ssmmenlaegges ved at etablere ét samlet, uathengigt klage-

navn, som skal behandle begge sagstyper.

Det er udvalgets flertals opfattelse [alle udvalgets medlemmer bortset fra
Allan Malsker], at en gennemforelse af @konomi- og Erhvervsministeriets
forslag om etablering af ét samlet klagenavn, som skal behandle béde for-
brugerklager over tilstandsrapporter og disciplinersager mod de beskikkede
bygningssagkyndige, vil have en raekke fordele, og flertallet kan derfor stet-
te forslaget. Med en samlet navnskonstruktion vil der efter flertallets opfat-
telse bl.a. kunne blive skabt sterre ensartethed og sammenhang mellem de
to sagstyper, ligesom klagesystemet vil blive mere logisk og gennemskue-
ligt for forbrugerne.

Udvalgets mindretal [Allan Malsker] kan ikke tilslutte sig, at det nuvee-
rende Ankenavn for Huseftersyn nedlagges til fordel for etableringen af et
nyt klagenavn, som skal behandle bade forbrugerklager og disciplinarsa-
ger. Det skyldes bl.a. risikoen for, at sagsbehandlingstiden i forbrugerklage-

sager bliver leengere end i dag, og at ordningen bliver dyrere.

Der henvises herom i gvrigt til kapitel 4, afsnit 4.9.5.5.3.

Udvalget har endelig — bl.a. i lyset af den kritik, der har veret rejst af an-
vendelsen af de sakaldte »tilleeg« til tilstandsrapporter (eller rettere sagt
supplerende szlgeroplysninger uden for huseftersynsordningen) — overve-
jet, om der ber indferes et forbud mod anvendelsen af sddanne supplerende
selgeroplysninger. Et forbud som skitseret ville efter udvalgets opfattelse
imidlertid indskranke salgerens muligheder for at give supplerende oplys-
ninger om ejendommen, som i mange tilfelde kan vare relevante for — og
maéske ligefrem vere efterspurgt af — keber. Desuden synes det vanskeligt
at argumentere for, at adgangen til at give skriftlige oplysninger skulle be-
graenses, mens adgangen for salger til at give mundtlige oplysninger ikke
samtidig begraenses, og et forbud mod at give mundtlige oplysninger ville i
urimelig grad vanskeliggore salget af ejendomme. Udvalget finder det der-

for ikke hensigtsmassigt at indfere et sddant forbud.

31



I forleengelse heraf har udvalget sarskilt overvejet, om der ber indferes en
adgang for forbrugerne til at klage over de sakaldte »tilleeg« til Ankenaevnet
for Huseftersyn (eller forbrugerklagedelen af den nye samlede navnskon-
struktion, jf. ovenfor). Udvalget finder imidlertid ikke grundlag for at ind-
fore en sadan klageadgang. Det skyldes bl.a., at klagenavnsbehandling af
de sédkaldte w»tilleg« efter udvalgets opfattelse ville indebaere en mere
grundleggende @ndring af den made, hvorpa huseftersynsordningen er op-
bygget, idet der i givet fald ville blive tale om klagenavnsbehandling af op-
lysninger, som salger fremlaegger over for keber uden om huseftersyns-
ordningen. Det ville endvidere i vidt omfang komme til at bero pa tilfael-
digheder, hvilke yderligere oplysninger der i givet fald skal undergives an-

kenavnsbehandling.

Der henvises herom i gvrigt til kapitel 4, afsnit 4.10.3.

Kebenhavn, juni 2010

Ole Grasbgll Olesen (formand)
Peter Andersen
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Kapitel 2

Lovgrundlaget i hovedtrak

2.1. Indledning

Huseftersynsordningen er reguleret ved kapitel 1 (§§ 1-5) i lov om forbru-
gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., jf. lovbekendtgarelse
nr. 1142 af 28. september 2007 med senere @ndringer (herefter benavnt
»LFFE«). Kapitel 2-4 1 LFFE indeholder regler om fortrydelsesret ved kab
af fast ejendom mv. og ved aftaler om keb eller opferelse af hele bygninger.
Det er dog udelukkende reglerne om huseftersynsordningen, der er gen-

stand for behandling i denne betaenkning.

Helt overordnet gar huseftersynsordningen ud pa, at salgeren af en fast
ejendom, der har tjent til beboelse for salgeren, eller som skal tjene til
beboelse for keberen, fritages for at hafte for fysiske bygningsmangler,
hvis selgeren for salget har fremlagt en tilstandsrapport og et tilbud om
ejerskifteforsikring. Dette gaelder dog ikke, hvis szlgeren har ydet en
garanti med hensyn til det pagaeldende forhold eller har handlet svigagtigt
eller groft uagtsomt.

I afsnit 2.2. nedenfor redegeres der for lovgrundlaget i historisk perspektiv,
herunder den @ndring af LFFE, som blev gennemfort i 2000, mens afsnit
2.3. indeholder en gennemgang af regler, som regulerer den galdende
huseftersynsordning.

2.2. Lovgrundlaget i historisk perspektiv

2.2.1. Baggrunden for ordningens indferelse

Huseftersynsordningen blev indfert den 1. januar 1996 ved lov nr. 391 af

14. juni 1995 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
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Loven bygger pé betenkning nr. 1276/1994 om forbrugerbeskyttelse ved

erhvervelse af fast ejendom.

I beteenkning nr. 1276/1994 er det om baggrunden for udvalgets forslag om
en huseftersynsordning bl.a. anfert, at der kan opnas en styrkelse af
forbrugernes stilling ved keb af fast ejendom ved at begraense problemerne
med fysiske mangler, jf. beteenkningens side 148. For keberen er det séle-
des ofte sardeles ubehageligt, hvis der viser sig mangler efter overtagelsen,
bl.a. pd grund af usikkerheden med hensyn til, i hvilket omfang keberen
kan gere krav geeldende mod s&lgeren, og i hvilket omfang selgeren i givet
fald vil veere i stand til at betale. For saelgerens vedkommende er det ofte en
betydelig ekonomisk belastning, hvis keberen efter overtagelsen fremsatter
krav pa grund af mangler, navnlig nar der er gaet sé lang tid, at selgeren
har indrettet sin gkonomi i tillid til handlens endelighed. Dertil kommer, at
begge parter ofte er uprofessionelle, og »forbrugerbeskyttelsen« ber derfor
sd vidt muligt rettes mod begge parter. Med andre ord skal mangelspro-
blemerne begranses pa en made, der er til fordel for bade keber og salger.

I overensstemmelse hermed foreslog udvalget en losning, der for det forste
forebygger, at der overhovedet opstar spergsmal om mangler efter kabers
overtagelse af ejendommen (i form af udarbejdelse af en tilstandsrapport),
og for det andet sikrer, at der er penge til at betale for en eventuel
udbedring, hvis der alligevel métte vise sig en skjult fejl (i form af forsik-
ringsdaekning for fysiske bygningsmangler, som ikke er omtalt i tilstands-
rapporten), jf. beteenkningens side 149.

For s&lgeren var det centrale ved den foresldede ordning, at den pagelden-
de ved at levere en tilstandsrapport og et forsikringstilbud kunne sikre sig
mod pa et senere tidspunkt at blive medt med krav i anledning af
bygningstekniske fejl ved bygningerne (forudsat, at der ikke er handlet
svigagtigt eller groft uagtsomt).

For keberen var den grundleggende fordel ved ordningen, at keberens

beslutningsgrundlag blev sa fyldestgerende som muligt. For det forste far
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kaberen en relativt detaljeret viden om ejendommens fysiske tilstand og
egenskaber i form af oplysning i tilstandsrapporten om de bygningstekniske
fejl, som er konstateret ved bygningsgennemgangen. For det andet bliver
keberen gjort bekendt med, i hvilket omfang og til hvilken pris det er
muligt at forsikre sig mod den risiko for skjulte mangler, som maétte vaere
tilbage, nér der foreligger en tilstandsrapport. Kaberen ma selv bestemme,
om den pagaeldende vil forsikre sig mod den tilbagevarende risiko. I nogle
tilfeelde vil forsikringsselskabet méske forlange en meget hej premie pa
grund af ejendommens tilstand eller karakter, men i sa fald vil keberen
under alle omstendigheder kunne lade forsikringstilbuddet fa betydning for
parternes droftelser om, hvad ejendommen skal koste. Hvis ejendommen
ikke kan forsikres til normal preemie, vil en keber normalt vere tilbgjelig til
enten at ville betale mindre for ejendommen eller at forlange flere garantier

af selger.

I forslaget til en ny lov om bl.a. huseftersynsordningen anferte Justitsmini-
steriet, at man var enig i udvalgets forslag, som gik ud pé at endre de civil-
retlige regler pad en made, der bade tilskynder til indhentelse af tilstands-
rapporter og til tegning af ejerskifteforsikringer mod skjulte fejl. Om
Justitsministeriets overvejelser og forslag fremgar af lovforslag nr. L 218,
pkt. 3.2., Folketingstidende 1994-95, Tilleg A, side 2981, bl.a. felgende:

»] praksis opstar der mange tvister om mangler ved fast ejendom,
jf. herved betaenkning nr. 1276/1994, s. 62-63. Dette er forst og
fremmest udtryk for, at keberen er blevet skuffet i sine
forventninger til ejendommen. Hvis tvisten forer til, at selgeren
skal betale et belob tilbage til keberen, vil s&lgerens
forventninger til handlen blive skuffet, medmindre sazlgeren
ligefrem har handlet svigagtigt over for keberen. I forhold til
andre tvister, som privatpersoner involveres i, vil det her ofte
dreje sig om meget store beleb, og afgerelsen af en tvist kan vere
adeleggende for den tabende parts skonomi. Tvister om mangler
ved ejendommen kan opstd mange ar efter handlens indgéelse og
pa et tidspunkt, hvor salgeren for lengst har indrettet sig i tillid
til, at handlen er endelig.

Der er saledes en betydelig utryghed forbundet med den
nuvarende situation, uden at dette i og for sig kan siges at bero
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pa, at de almindelige ulovbestemte regler pa omradet er uklare.
En precisering og eventuelt en anden vegtning af parternes
indbyrdes retsposition — navnlig i tilfeelde, hvor en ejendom viser
sig at lide af en mangel — vil ikke i vaesentligt omfang afhjelpe
problemerne. Hvis man styrker keberens retsstilling, vil det ske
pa bekostning af salgeren, og styrker man salgerens retsstilling,
gar det omvendt ud over kaberen.

Man kan derimod beskytte bade salger og keber, hvis man ved
en @ndring af retsreglerne kan forebygge, at keberen bliver
skuffet i sine forventninger til ejendommen. ...

En effektiv made at forebygge mangelsproblemer pé er at fa
ejendommen undersegt af en dertil uddannet tekniker inden
aftalens indgéelse. ...

Justitsministeriet finder pa denne baggrund, at der er behov for at
indrette den civilretlige lovgivning siadan, at det i forbindelse
med hushandler m.v. bliver almindeligt udbredt at indhente
tilstandsrapporter, som er udarbejdet af dertil uddannede og
erfarne  bygningssagkyndige, der ogsa er dakket af en
professionsansvarsforsikring. ...

Visse fejl eller tegn pé fejl ved en bygning vil imidlertid kunne
vaere skjulte selv for en bygningssagkyndig, fordi dennes
undersogelse i praksis mé foregd uden omfattende fysiske
indgreb i bygningen. Som regel vil selgeren heller ikke kende til
sadanne skjulte fejl. Udbedringsomkostningerne ved sddanne fejl
vil undertiden kunne vere betydelige, navnlig ved visse skjulte
konstruktionsfejl. Sddanne fejl vil vaere sjeldent forekommende,
men situationen vil i givet fald ofte vere den, at hverken keber
eller seelger har rad til at betale udbedringsomkostningerne.

Problemet med denne tilbagevarende risiko kan bedst loses ved
en forsikringsmaessig afdekning, siledes at et forsikringsselskab
deekker udgiften til udbedring af manglen. ...

Justitsministeriet er pa denne baggrund enig i udvalgets forslag i
betenkning nr. 1276/1994, som gér ud pa at endre de civilretlige
regler pd en made, der béade tilskynder til indhentelse af
tilstandsrapporter og til tegning af ejerskifteforsikringer mod
skjulte fejl. Lovforslagets kapitel 1 tager sigte herpé.«
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2.2.2. Lovaendringer

Siden huseftersynsordningens indferelse er der foretaget en reekke eendrin-
ger af lovgrundlaget. Den veesentligste af disse endringer blev foretaget ved
§ 11 lov nr. 437 af 31. maj 2000 om @ndring af lov om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, lov om omsatning af fast ejen-
dom og ligningsloven (Stramning af betingelserne for, at selgeren kan und-

gé at heefte for mangler m.v.).

Baggrunden for lovaendringen i 2000 var, at LFFE péa forsikringsomradet
ikke havde faet den forventede gennemslagskraft, idet der kun blev tegnet
fa ejerskifteforsikringer i forhold til, hvad man ved ordningens indferelse
havde forventet. Endvidere var ordningen — pa grund af den begransede
forsikringstegning — blevet kritiseret for i praksis at medfere en mere
effektiv beskyttelse af selgerne end af keberne, jf. herved lovforslag nr. L
152, pkt. 1, Folketingstidende 1999-2000, Tilleg A, side 4153.

Om huseftersynsordningens udbredelse de forste 2-3 &r efter ordningens
indferelse fremgar af lovforslaget bl.a., at der blev fremlagt tilstandsrappor-
ter og forsikringstilbud i ca. 90 pct. af de ejendomshandler, hvor reglerne
fandt anvendelse, hvorimod der kun i ca. 10 pct. af de tilfelde, hvor
selgeren havde fremlagt et forsikringstilbud for keberen, blev tegnet en
ejerskifteforsikring, jf. lovforslag nr. L 152, pkt. 2.2., Folketingstidende
1999-2000, Tilleg A, side 4154. Samme sted er det i bemarkningerne
anfort, at den begraensede forsikringstegning — ud over at vare vesentligt
mindre end forventet — ikke afspejler det reelle forsikringsbehov pa
omradet. Séledes var det for Justitsministeriet oplyst, at der anmeldes
skader over ca. hver femte af de tegnede forsikringer, og at ca. 25 pct. af de
anmeldte, dekningsberettigede skader vedrarer udbedringsomkostninger pa
mere end 100.000 kr.

Pa den anforte baggrund indeholdt lovforslag nr. L 152
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- forslag om at sikre en bedre balance mellem hensynet til kaberen og
hensynet til szlgeren ved en justering af reglerne om ejerskifte-
forsikring, navnlig séledes at selgeren skal vare med til at finansiere
forsikringspraemien, hvis keberen tegner forsikringen,

- en (grundig) beskrivelse af, hvordan den allerede eksisterende bemyn-
digelse til at fastsette minimumsregler for dekningsomfanget for de
ejerskifteforsikringer, der tilbydes keberne, vil blive udnyttet,

- en afklaring i loven af, at generelle ansvarsfraskrivelser i en kebsaftale
ikke skal kunne tilleegges retsvirkning i det omfang, salgeren kunne
have opnéet det samme resultat ved at ga frem efter loven, dvs. ved at
sorge for, at keberen — inden denne forpligter sig til at kebe
ejendommen — modtager en tilstandsrapport samt et lgfte fra saelgeren

om betaling af en del af forsikringspraemien, og

- forslag til en ny bestemmelse i lov om omsetning af fast ejendom,
hvorefter ejendomsformidlere, der medvirker ved en handel, har pligt til
at radgive nermere om behovet og mulighederne for at tegne
ejerskifteforsikring mod skjulte fejl.

De ovrige justeringer af lovgrundlaget er sket ved § 17 i lov nr. 234 af 2.
april 1997 om forbrugeraftaler, der giver brugsret til fast ejendom pa
timesharebasis (endring af lovens § 6 om anvendelsesomradet for lovens
kapitel 2 om fortrydelsesret ved keb af fast ejendom), § 3 1 lov nr. 406 af
28. maj 2003 om @ndring af lov om boligbyggeri, lov om bolig- og
bygningsregistrering og lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom (andring af lovens § 4, hvorved hjemmel til at afskare rekurs blev
indfoert), § 39 i lov nr. 585 af 24. juni 2005 om fremme af energibesparelser
i bygninger (endring af lovens § 4, hvorved hjemmel til at fastsatte
narmere bestemmelser om certificering blev indfert) og § 4 i lov nr. 453 af
22. maj 2006 om @ndring af lov om omsetning af fast ejendom, lov om leje
af erhvervslokaler m.v. og lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af

fast ejendom m.v. (endring af lovens § 4, hvorved hjemmel til at fastsaette
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nermere regler om pataler, advarsler og inddragelse af beskikkelsen som
bygningssagkyndig mv. blev indfert).

2.3. Gxldende ret i hovedtrak

2.3.1. LFFE Kkapitel 1

Huseftersynsordningen, der er reguleret i LFFE kapitel 1, angér aftaler om
keb af fast ejendom, nar ejendommen hovedsagelig anvendes til beboelse
for selgeren eller hovedsagelig er bestemt til beboelse for keberen, jf.
LFFE § 1, stk. 1.

Omfattet af begrebet »fast ejendom« er f.eks. bebyggede grunde, som udger
en del af, et eller flere matrikelnumre, bygninger pé lejet grund eller pé so-
territoriet, ejerlejligheder med tilherende fellesareal og ideelle anparter af
en ejendom. Begrebet omfatter derimod ikke andelslejligheder, anpartssel-
skabslejligheder eller aktieselskabslejligheder. Loven omfatter heller ikke
aftaler om keb af ubebyggede grunde, grunde med bygning under opforelse
eller for keb af landbrugsejendomme, der er undergivet landbrugspligt,
medmindre kebsaftalen er betinget af, at landbrugspligten ophaves, jf.
LFFE § 1, stk. 2.

Erhvervelse i1 fri handel fra f.eks. et dedsbo eller konkursbo samt er-
hvervelse pa auktion, hvad enten der er tale om frivillig auktion eller
tvangsauktion, omfattes af begrebet »kab« 1 LFFE § 1, stk. 1, jf. »Lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. med kommen-
tarer« af Lars Hjortnees, DJOF Forlag 1997, side 29. Erhvervelse ved arv er
derimod ikke et kab.

Huseftersynsordningen indebarer, at keber som udgangspunkt ikke over for
selger kan paberédbe sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, nar
keber inden aftalens indgéelse fra seelger har modtaget en tilstandsrapport
(en rapport om bygningernes fysiske tilstand) og oplysning om ejerskifte-
forsikring, jf. LFFE § 2, stk. 1 og 2. Fremlegger salger tilbud pa en ejer-
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skifteforsikring, skal salger endvidere ved et skriftligt og bindende lofte
forpligte sig til at indbetale et belab svarende til mindst halvdelen af den
tilbudte samlede premie for den pageldende forsikring, hvis keber tegner
denne eller en anden forsikring, som opfylder lovens betingelser, jf. LFFE §
2, stk. 3.

Keber kan over for selger paberabe sig forhold, som er opstéet efter ud-
arbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten, ligesom keber over for
selger kan paberibe sig, at et forhold strider mod en servitut eller offent-
ligretlige forskrifter. Desuden kan keber péberdbe sig en mangel, hvis
selger har ydet en garanti med hensyn til det pageldende forhold eller har
handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. I gvrigt kan keber gore erstatnings-
krav geeldende efter almindelige regler, hvis salgeren har opfert bygningen
med salg for gje, jf. LFFE § 2, stk. 5.

Keber kan ikke over for szlger paberdbe sig, at en fejl burde have vearet
naevnt i tilstandsrapporten, jf. LFFE § 2, stk. 1, 2. pkt. Keber kan imidlertid
over for den beskikkede bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstands-
rapporten, fremsette krav om skadeserstatning for fejl, som burde have
varet omtalt i rapporten, jf. LFFE § 3, stk. 1, 1. pkt.

Tilstandsrapporten skal vere udarbejdet af en godkendt bygningssagkyn-
dig, jf. LFFE § 4, stk. 1. @konomi- og erhvervsministeren har i bekendtge-
relse nr. 1290 af 14. december 2009 om huseftersynsordningen fastsat
nermere regler om beskikkelse som bygningssagkyndig, ordningens for-
valtning, virksomheden som bygningssagkyndig og bygningsgennemgan-
gen mv. Der henvises herom til afsnit 2.3.2., 4.8.2. og 4.8.3. nedenfor.

Seelgers oplysning om ejerskifteforsikringen skal vere skriftlig og indehol-
de meddelelse fra et forsikringsselskab om, pa hvilke vilkar keberen kan
tegne en forsikring, der opfylder lovens krav, eller hvilke sarlige forhold
ved den pagaeldende ejendoms fysiske tilstand der medforer, at der ikke kan
tegnes en ejerskifteforsikring, jf. LFFE § 5, stk. 1.
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Kravene til en ejerskifteforsikring er naermere fastlagt i bekendtgerelse nr.
705 af 18. juli 2000 om dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i hen-
hold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv.,
jf. afsnit 2.3.3. og 4.6.1. nedenfor. Af LFFE § 5 folger bl.a., at forsikringen
i mindst 5 &r fra overtagelsesdagen — og med mulighed for forleengelse til i
alt 10 ar — skal deekke de fejl ved bygningens fysiske tilstand, der var til ste-
de ved kebers overtagelse af ejendommen, og som ikke er navnt eller er
klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Om klage over tilstandsrapporter henvises til afsnit 2.3.4. og 4.11. neden-
for, mens der om klage over forsikringsselskaber, herunder ejerskifteforsik-
ringsselskaber, henvises til afsnit 2.3.5. nedenfor.

2.3.2. Bekendtgorelse om huseftersynsordningen

Som anfert i afsnit 2.3.1. ovenfor har ekonomi- og erhvervsministeren
fastsat nermere regler om de bygningssagkyndiges forhold, herunder regler
om beskikkelse som bygningssagkyndig og om den bygningsgennemgang,
som den bygningssagkyndige skal foretage, jf. bekendtgerelse nr. 1290 af
14. december 2009 om huseftersynsordningen. Naervarende afsnit indehol-
der en overordnet gennemgang af bekendtgerelsens indhold, mens der i
afsnit 4.7.2. er redegjort mere detaljeret for bekendtgerelsens regler.

Ifolge bekendtgerelsens § 2 forvaltes huseftersynsordningen af Erhvervs-
og Byggestyrelsen, mens den lebende administration af ordningen, herun-
der varetagelse af informationsindsatsen over for de bygningssagkyndige
mv., er henlagt til »Feallessekretariatet for eftersyns- og merknings-
ordningerne« (herefter benevnt FEM-sekretariatet). Som led i den lebende
administration af ordningen forbereder FEM-sekretariatet sager til Er-
hvervs- og Byggestyrelsen om bl.a. pétaler, advarsler og inddragelse af
beskikkelse som bygningssagkyndig. FEM-sekretariatet drives — pa vegne
af Energistyrelsen og Erhvervs- og Byggestyrelsen — af et konsortium dan-
net af Teknologisk Institut og Byggecentrum.
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I medfor af bekendtgerelsens § 3 er der endvidere oprettet en falgegruppe
for huseftersynsordningen, der bl.a. rddgiver Erhvervs- og Byggestyrelsen
med hensyn til bygningsgennemgang og tilstandsrapporter, og som pa
styrelsens anmodning udtaler sig om principielle spergsmal vedrerende

ordningen.

Folgegruppens medlemmer er udpeget efter indstilling fra Advokatradet,
Forsikring & Pension, Dansk Byggeri, TEKNIQ, Dansk Ejendomsmaegler-
forening, Forbrugerradet, Energistyrelsen, hver af de bygningssagkyndiges
organisationer, Handvaerksradet, Parcelhusejernes Landsforening og Real-
kreditrddet. Desuden har Erhvervs- & Byggestyrelsen et medlem, der lige-
ledes er formand.

Bekendtggrelsens § 4, stk. 1, indeholder de nermere betingelser for at opna
beskikkelse som bygningssagkyndig. Ifelge bekendtgerelsens § 11 gaelder
desuden en lang rakke krav ved udferelsen af hvervet som bygnings-
sagkyndig. De bygningssagkyndige skal bl.a. deltage i fastsatte kurser og

meder om huseftersynsordningen, jf. § 11, nr. 4.

Beskikkelsen som bygningssagkyndig udleber efter 3 ir, men den kan for-
nyes, jf. bekendtgerelsens § 8, stk. 1. Overtreder en bygningssagkyndig
bekendtgerelsens §§ 11, 15 eller 19-21, eller begar den bygningssagkyndige
alvorlige eller gentagne fejl i tilstandsrapporterne, kan Erhvervs- og Bygge-
styrelsen tildele den bygningssagkyndige en advarsel eller inddrage beskik-
kelsen, jf. bekendtgerelsens § 12, stk. 1. Styrelsen skal desuden inddrage
beskikkelsen, hvis den bygningssagkyndige har ubetalt gaeld til det offent-
lige, der overstiger 100.000 kr., eller hvis den bygningssagkyndige ikke kan
dokumentere at vaere deekket af en ansvarsforsikring, der opfylder bekendt-

gorelsens krav.

Styrelsen kan endvidere patale fejl i tilstandsrapporterne over for den byg-
ningssagkyndige, jf. bekendtgerelsens § 12, stk. 2.
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Det er i bekendtgerelsens § 11, nr. 8, fastsat, at at den bygningssagkyndige
skal vaere uvildig i den enkelte sag, saledes at den bygningssagkyndige vil
vaere uafhengig af interesser, som kan pavirke arbejdet som bygningssag-
kyndig.

Det kan i tilknytning hertil naevnes, at deti § 9, stk. 1, i bekendtgerelse nr.
695 af 22. juni 2006 om formidling, udbud og radgivning ved omsetning af
fast ejendom (formidlingsbekendtgerelsen) er fastsat, at en ejendomsfor-
midler ikke pd selgers vegne ma indga aftale om rekvirering af en bygge-
teknisk gennemgang (huseftersyn), ligesom ejendomsformidleren ikke ma
bringe konkrete bygningssagkyndige eller firmaer, der beskeeftiger disse, i
forslag over for selger. Ejendomsformidleren kan dog efter aftale med sel-
ger rekvirere huseftersynet gennem et forsikringsselskab, der udbyder ejer-
skifteforsikringer, jf. bekendtgerelsens § 9, stk. 2. Det er i den forbindelse
en betingelse, at ejendomsformidleren ikke har indflydelse pa, hvilken byg-
ningssagkyndig eller hvilket firma forsikringsselskabet vaelger til at udfere
huseftersynet. Afregning skal endvidere ske direkte fra salger til den byg-
ningssagkyndige, dennes arbejdsgiver eller forsikringsselskabet. Der

henvises herom i gvrigt til afsnit 4.8.3.8. nedenfor.

Bekendtgarelse nr. 1290 af 14. december 2009 om huseftersynsordningen
indeholder i §§ 14-18 regler om bygningsgennemgangen. Efter § 14, stk. 1,
har bygningsgennemgangen til formal at afklare, i hvilket omfang den gen-
nemgéede bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende
intakte bygninger af samme alder. Bygningsgennemgangen skal — medmin-
dre andet aftales — vaere visuel med brug af enkle tekniske hjelpemidler
(handredskaber) og orienterende malinger, men uden destruktive indgreb,
jf. § 15, 4. pkt. Der henvises herom i evrigt til afsnit 4.7.2. nedenfor.

Erhvervs- og Byggestyrelsen har udarbejdet en handbog til beskikkede
bygningssagkyndige, som indeholder nermere vejledning i bygningsgen-
nemgangen og udarbejdelsen af tilstandsrapporten, og som lgbende revi-
deres. Den seneste handbog er offentliggjort i maj 2008, og det er denne ud-
gave, der vil blive henvist til i beteenkningen.
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Det skal endelig navnes, at den bygningssagkyndige ifelge bekendtgo-
relsens § 18 uden for huseftersynsordningen kan patage sig ydelser vedre-
rende bygningen ud over bygningsgennemgangen og tilstandsrapporten,

herunder f.eks. overslag over udbedringsomkostninger.

I medfer af denne bestemmelse udarbejdes i mange ejendomshandler de
sakaldte »tilleeg«, som typisk indeholder en raekke supplerende oplysninger
om ejendommen samt de skader, som er konstateret ved bygningsgennem-
gangen. Det forhold, at de sakaldte »tilleg« udarbejdes uden for husefter-
synsordningen, medferer bl.a., at der ikke kan klages over de i tilleggene
indeholdte oplysninger og vurderinger mv. til Ankenevnet for Huseftersyn,
ligesom der ikke er tale om forhold, som dakkes af ejerskifteforsikringen.
Omvendt frigeres salger ikke for sin eventuelle mangelsheftelse med hen-
syn til de oplysninger, som er indeholdt heri. Der henvises herom i gvrigt til

afsnit 4.10. nedenfor.

2.3.3. Bekendtgerelse om ejerskifteforsikringens deekningsomfang

I medfer af LFFE § 5, stk. 3, blev der i 2000 — efter vedtagelsen af
lovforslag nr. L 126, som er omtalt oven for i afsnit 2.2. — fastsat naermere
regler om ejerskifteforsikringers daekningsomfang, jf. bekendtgerelse nr.
705 af 18. juli 2000 om dakningsomfanget for ejerskifteforsikringer i
henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom

m.v.

Det folger af bekendtgerelsens § 1, at det tilbud pa en ejerskifteforsikring,
som salgeren fremlaegger, kun kan tillegges de retsvirkninger, som folger
af LFFE § 2 (dvs. selgers fritagelse for heftelse for fysiske bygnings-

mangler), hvis
1) tilbuddet indeholder vilkér om dekningsomfanget, der medferer mindst

samme deekning som de vilkér, som er anfort i bilaget til bekendtge-

relsen,
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2) et eventuelt vilkar om selvrisiko, der ikke ma overstige 30.000 kr. (i dag
37.000 kr.), er angivet som ét samlet beleb for forsikringstiden, uanset
antallet af skadesanmeldelser, og

3) det fremgar af tilbuddet, i hvilket omfang det er udvidet i forhold til de
vilkér, som folger af nr. 2 og bilaget.

For en narmere gennemgang af bekendtgerelsen om ejerskifteforsik-
ringens deekningsomfang, herunder bilaget til bekendtgerelsen, henvises til

afsnit 4.6.1. nedenfor.

2.3.4. Klage over en tilstandsrapport — Ankenzevnet for huseftersyn

Det folger af LFFE § 3, stk. 1, 1. pkt., at ejendommens keber over for den
beskikkede bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten, kan
fremsette krav om skadeserstatning for fejl, som burde have varet omtalt i
rapporten. Har s@lgeren mattet betale et beleb til keber pa grund af fejl, der
burde have vaeret omtalt i tilstandsrapporten, tilkommer der endvidere
selgeren en rimelig godtgerelse, jf. LFFE § 3, stk. 1, 2. pkt.

1 2000 blev Ankenavnet for Huseftersyn, der behandler klager fra private
forbrugere over tilstandsrapporter udarbejdet af beskikkede bygningssag-
kyndige under huseftersynsordningen, oprettet. Der er tale om et privat
ankenzvn oprettet i medfer af forbrugerklagelovens § 5, hvorefter gkono-
mi- og erhvervsministeren kan godkende oprettelsen af og vedtegterne for
private klage- eller ankenavn, som omfatter bestemte brancher eller andre

afgreensede omrader.

Ankenazvnet bestir af en formand, som skal opfylde betingelserne for at
blive landsdommer, to medlemmer udpeget fra forbrugerside, ét medlem
udpeget af de bygningssagkyndiges organisationer og €t medlem udpeget af
forsikringsselskaberne. Ankenaevnet betjenes af et sekretariat.

Det er en forudsetning for at klage, at den bygningssagkyndige har
modtaget meddelelse om klagen inden 5 ar fra den overtagelsesdag, der er
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aftalt mellem keber og selger (dog senest 6 ar fra rapportens datering).
Dette geelder dog ikke, hvis den bygningssagkyndige har ydet en garanti for
et leengere tidsrum, eller hvis den bygningssagkyndige har handlet svigag-
tigt eller groft uagtsomt.

Ankenzvnet kan afvise at behandle en klage, hvis det md anses som
abenbart, at der ikke kan gives klageren medhold i klagen. Endvidere kan
Ankenzvnet afvise at behandle en klage, hvis klagen pa grund af sin
vanskelige eller principielle juridiske karakter, eller hvis klagen p& grund af
usikkerheden om bedemmelsen af de fremkomne oplysninger eller af andre

serlige grunde, skennes uegnet til ankenavnsbehandling.

Om ankenzvnets virksomhed mv. henvises i evrigt til afsnit 4.11.1.
nedenfor, mens der om statistik vedrerende sagsantal og -udfald henvises til
afsnit 3.2.2.

2.3.5. Klage over et ejerskifteforsikringsselskab

Hvis en keber af en fast ejendom har tegnet en ejerskifteforsikring i
forbindelse med kebet, og ejerskifteforsikringsselskabet afslar hel eller
delvis daekning af en anmeldt skade, har forsikringskunden mulighed for at
indgive klage til Ankenevnet for Forsikring. Dette private ankenavn, der
blev oprettet i 1975 af Forbrugerradet og Forsikring & Pension, er — pa
samme made som Ankenavnet for Huseftersyn — godkendt efter forbruger-
klagelovens § 5.

Ankenevnet for Forsikring bestdr af en formand, som skal opfylde betin-
gelserne for at blive dommer, og medlemmer udpeget af Forbrugerrddet og
Forsikring & Pension. Ved navnets behandling af klager er forbruger- og
forsikringssiden ligeligt repraesenteret. Ankenavnet betjenes af et sekretari-

at.

Statistiske oplysninger om indgivne klager over ejerskifteforsikringsselska-

ber er naermere omtalt i afsnit 3.2.3. nedenfor.
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Kapitel 3

Statistiske oplysninger om huseftersynsordningen mv.

3.1. Indledning

Dette kapitel indeholder en beskrivelse af de statistiske oplysninger, som
foreligger om huseftersynsordningens udbredelse, antallet af klager over
tilstandsrapporter, klager over afslag pa deckning over ejerskifteforsikringen
mv. samt sager ved domstolene om mangler ved fast ejendom, jf. afsnit
3.2.1.-3.2.5. nedenfor.

Kapitlet indeholder endvidere en redegerelse for hovedkonklusionerne i
Realdanias rapport »Huseftersynsordningen — plus, minus 10 ar — set med
forbrugergjne« fra 2006, der bl.a. indeholder en vurdering af den eksi-
sterende huseftersynsordnings fordele og ulemper set fra forbrugernes syns-
punkt samt opleeg til, hvordan huseftersynsordningen kan forbedres. Der
henvises herom til afsnit 3.3. nedenfor.

Kapitlet indeholder desuden i afsnit 3.4. en redegerelse for hovedkonklu-
sionerne i COWI’s rapport »Undersogelse af tilstandsrapporters kvalitet«
fra 2005, der indeholder en undersogelse dels af tilstandsrapporternes kvali-
tet og dels af den kontrol, som feres hermed.

3.2. Statistiske oplysninger om huseftersynsordningen

3.2.1. Huseftersynsordningens udbredelse

Huseftersynsordningen har i dag opnéet stor udbredelse. Fra ordningen
tradte 1 kraft den 1. januar 1996 til og med 2007 er der ifolge FEM-sekreta-

riatets arsberetning for 2008, side 18, udarbejdet knapt 894.000 tilstands-
rapporter.
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Béde antallet af udarbejdede tilstandsrapporter og tegnede ejerskiftefor-
sikringer i forhold til antallet af solgte ejendomme er steget ganske mar-
kant siden ordningens indferelse, jf. folgende oversigt:

Tabel 1. Oversigt over udviklingen i antallet af solgte ejendomme, til-
standsrapporter og ejerskifteforsikringer 1996-2008'

Arstal Antal solgte Antal Antal nytegnede | Andel af solgte
ejendomme udarbejdede ejerskiftefor- ejendomme,

tilstandsrap- sikringer hvor ejerskifte-

porter’ forsikring blev
tegnet
1996 87.687 44.528 1.100 1 pet.
1997 89.123 57.569 3.000 3 pct.
1998 87.013 63.459 4.300 5 pct.
1999 81.071 66.680 8.200 10 pet.
2000 80.795 69.226 15.300 19 pet.
2001 76.928 66.647 24.700 32 pct.
2002 78.565 66.774 34.000 43 pct.
2003 82.050 71.676 42.000 51 pct.
2004 90.824 66.334 43.500 48 pct.
2005 96.568 77.559 45.226 47 pct.
2006 80.805 80.204 42.058 52 pct.
2007 77.849 82.289 38.636 50 pct.
2008 58.570 71.264 31.021 53 pct.

Kilde: Forsikring & Pension, jf. dog note 2. Det opgjorte antal af solgte ejendomme
omfatter enfamilichuse, ejerlejligheder og sommerhuse.

Kilde: Erhvervs- og Byggestyrelsen (for perioden 2006-2008 hidrerer det opgjorte
antal udarbejdede tilstandsrapporter fra FEM-sekretariates arsberetninger, mens det
opgjorte antal udarbejdede tilstandsrapporter i perioden forud herfor (1996-2005)
stammer fra det datagrundlag, som FEM-sekretariatet har anvendt ved udarbejdelse
af oversigter over udarbejdede tilstandsrapporter). Erhvervs- og Byggestyrelsen har i
relation til talmaterialet i evrigt anfort, at der — hvis antallet af tilstandsrapporter
udarbejdet 1 2009 laegges sammen med antallet af tilstandsrapporter udarbejdet i peri-
oden 1996-2008 — tilsyneladende skulle vere udarbejdet i alt 938.336 tilstandsrap-
porter. Det fremgar imidlertid af FEM-sekretariates arsberetning for 2009, at der er
udarbejdet 947.880 tilstandsrapporter i samme periode. Erhvervs- og Byggestyrelsen
kan ikke umiddelbart forklare differencen pa 9544 rapporter.

Ifolge FEM-sekretariatets arsberetning for 2008 er der indberettet — og
dermed udarbejdet — ferre tilstandsrapporter i 2008 end i 2006 og 2007,
hvilket primeaert antages at skyldes opbremsningen pa boligmarkedet, jf.
arsberetningens side 18. Det anforte underbygges af tabel 1 ovenfor,
hvorefter der 1 2008 er solgt 19.279 feerre ejendomme end i 2007 (svarende
til et fald pa 24,8 pct.), mens der i 2008 er udarbejdet 11.025 feerre
tilstandsrapporter end aret for (svarende til et fald pa 13,4 pct.).
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Ifolge FEM-sekretariatets arsberetning for 2009 er der sket et yderligere
fald i antallet af udarbejdede tilstandsrapporter i 2009. I 2009 er der saledes
udarbejdet 54.127 tilstandsrapporter mod 71.264 i1 2008 (svarende til et fald
pa 24,4 pct.). Ifolge &rsberetningen skyldes det — ligesom i 2008 — nok
primaert udviklingen pa boligmarkedet, jf. arsberetningens side 20.

For s& vidt angér udviklingen i antallet af tegnede ejerskifteforsikringer,
herunder den markante forskel mellem antallet af tegnede forsikringer i
perioden til og med 1999 og i tiden herefter, bemarkes, at der — som néer-
mere omtalt i afsnit 2.2.2. ovenfor — i 2000 blev foretaget en loveendring
netop med henblik pé, at flere kebere end hidtil skulle tegne en ejerskifte-
forsikring.

Tabel 1 omfatter som anfert ovenfor solgte enfamilichuse, ejerlejligheder
og sommerhuse. Med hensyn til ejerlejligheder ger sig dog det sarlige
forhold gzldende, at der — selv om ejerlejligheder principielt omfattes af
lovens anvendelsesomrade, jf. afsnit 2.3.1. ovenfor — kun i relativt fa
tilfelde udarbejdes tilstandsrapporter ved salg af almindelige ejerlejlighe-
der. Det skyldes givetvis, at selgers fritagelse for heaftelse for fysiske
bygningsmangler efter LFFE § 2 i givet fald ville forudsette, at der blev
udarbejdet én tilstandsrapport for selve ejerlejligheden og én tilstandsrap-
port for feellesdelen (hovedejendommen), hvilket — navnlig for sterre ejen-
domme — ville vaere ganske bekosteligt.

Af Realdanias rapport »Huseftersynsordningen — plus, minus 10 ar — set
med forbrugeregjne« fra 2006, jf. afsnit 3.3. nedenfor, fremgér, hvor udbredt
anvendelsen af tilstandsrapporter var i 2004 inden for huseftersynsordnin-
gens kerneomrade, dvs. enfamiliechuse og sommerhuse. Af rapportens side
34 fremgér i den forbindelse bl.a., at der i 2004 blev udarbejdet tilstands-
rapport 1 95 pct. af handlerne pa enfamilichusomradet, mens der pa som-
merhusomréadet blev udarbejdet tilstandsrapport i 62 pct. af handlerne.

Som anfert ovenfor er ogsé antallet af tegnede ejerskifteforsikringer steget

ganske markant. I 1996 blev der tegnet ejerskifteforsikring i 1 pct. af samt-
lige ejendomshandler inkl. ejerlejlighedssalg, mens der i 2008 blev tegnet
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ejerskifteforsikring i 53 pct. af samtlige ejendomshandler inkl. ejerlejlig-
hedssalg, jf. tabel 1 ovenfor.

Om udviklingen i antallet af tegnede ejerskifteforsikringer pa enfamiliehus-
og sommerhusomradet i perioden 1996-2008 har Forsikring & Pension
oplyst felgende:

Tabel 2. Oversigt over udviklingen i antallet af ejerskifteforsikringer 1996-
2008'

Antal solgte Antal Andel af solgte
enfamiliehuse og (nyoprettede) ejendomme, hvor
sommerhuse ejerskifteforsikringer” | ejerskifteforsikring
blev tegnet

1996 66.354 1.000 2 pet.

1997 66.032 3.000 4 pet.

1998 64.098 4.300 7 pct.

1999 59.408 8.200 13 pct.

2000 60.470 15.300 25 pet.

2001 57.904 24.700 41 pct.

2002 60.201 34.000 55 pet.

2003 62.727 42.000 65 pct.

2004 68.344 43.500 62 pct.

2005 71.264 45.226 62 pct.

2006 61.464 42.058 66 pct.

2007 59.310 38.636 63 pct.

2008 45.053 31.021 67 pct.

—_

Kilde: Forsikring & Pension.

2 Opgerelsen over antallet af (nyoprettede) ejerskifteforsikringer er korrigeret for ejer-
lejligheder, séledes at det for hele perioden — pa samme made som tabellen optrykt
side 36 i Realdanias rapport »Huseftersynsordningen — plus, minus 10 &r — set med
forbrugergjne« fra 2006, side 36 — legges til grund for korrektionen, at 3 pct. af de
tegnede ejerskifteforsikringer vedrerer ejerlejligheder.

Antallet af solgte enfamilichuse og sommerhuse i tabel 2 adskiller sig fra
opgerelsen over solgte ejendomme i tabel 1 derved, at antallet af solgte
ejerlejligheder ikke indgér i tabel 2. Tabel 2 har alene til formal at vise, i
hvilket omfang der tegnes ejerskifteforsikringer inden for huseftersynsord-

ningens kerneomrade, jf. ovenfor.

3.2.2. Klager over tilstandsrapporter

Som anfert oven for i afsnit 2.3.4. har Ankenavnet for Huseftersyn siden

november 2001 behandlet klager fra private forbrugere over tilstandsrap-
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porter udarbejdet af beskikkede bygningssagkyndige under huseftersyns-

ordningen.

Antallet af klagesager afsluttet ved Ankenavnet for Huseftersyn fremgar af
folgende oversigt:

Tabel 3. Oversigt over udviklingen 2000/01-2008 i antallet af klager over
tilstandsrapporter til Ankencevnet for Huseftersyn’

Antal Antal Antal Procent af
udarbejdede modtagne trufne trufne af-
tilstands- klager afgorelser gorelser, hvor
rapporter” klager helt el-
ler delvist fik
medhold
2000/01 66.647 356 170 31,8 pct.
2002 66.774 290 254 34,6 pct.
2003 71.676 273 223 34 pct.
2004 66.334 307 231 26 pct.
2005 77.559 304 281 25 pct.
2006 80.204 280 241 36 pct.
2007 82.289 297 261 33 pct.
2008 71.264 225 215 33 pct.
2009 54.127 157 162 42 pct.

Kilde: Ankenavnet for Huseftersyns arsberetninger 2000/01-2008. Dette gelder dog
ikke opgerelsen over udarbejdede tilstandsrapporter 2001-2008, der stammer fra tabel 1
ovenfor, mens antallet af udarbejdede tilstandsrapporter i 2009 stammer fra FEM-
sekretariats arsberetning for 2009.

Tallet omfatter alene tilstandsrapporter udarbejdet i 2001. Det bemarkes herved, at
Ankenzvnet for Huseftersyn forst pdbegyndte sin behandling af klager i november
2000, hvorfor der ikke er fundet grundlag for at medtage de 68.000 tilstandsrapporter,
som blev udarbejdet i 2000.

Af de 2.489 sager, som Ankenzvnet for Huseftersyn har behandlet i
perioden 2000/01-2009, fik klager helt eller delvis medhold i ca. 33 pct. af
sagerne, mens der blev indgéet forlig i ca. 3 pct. af sagerne. I ca. 42 pct. af
sagerne fik klager ikke medhold, mens ca. 22 pct. af klagerne blev afvist'.

Af nedenstaende tabel fremgér, i hvilket omfang Ankenavnet for Husef-
tersyns afgerelser om erstatning efterleves af de bygningssagkyndige og
disses forsikringsselskaber:

' Kilde: Ankenzvnet for Huseftersyns drsberetninger for perioden 2000/01-2009.
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Tabel 4. Oversigt over efterlevelsesprocenten 2000/01-2009"

Antal Efterlevelsesprocent
sager, hvor klager
helt eller delvist
medhold
2000/01 54 sager 85,2 pct.
2002 88 sager 90,9 pct.
2003 75 sager 82,7 pct.
2004 61 sager 82,0 pct.
2005 71 sager 95,8 pct.
2006 82 sager 87,8 pct.
2007 85 sager 88, 2 pct.
2008 63 sager 88,0 pct.
2009 68 sager 85,0 pct.

' Kilde: Ankenzvnet for Huseftersyns arsberetninger for perioden 2000/01-2009.

3.2.3. Klager over helt eller delvist afslag pa forsikringsdzekning

Som anfert i afsnit 2.3.5. ovenfor kan en sikret klage over sit ejerskifte-
forsikringsselskab til Ankengvnet for Forsikring, hvis selskabet afslar hel

eller delvis deekning af en anmeldt skade

Af Ankenazvnet for Forsikrings hjemmeside pa internettet” fremgar en
rekke statistiske oplysninger om antallet af aktive ejerskifteforsikringspo-
licer og antal klager i relation til dette produkt. For selskaberne samlet set

fremgér bl.a. felgende om indgivne klager i henholdsvis 2006, 2007 og

2008:

Tabel 5. Oversigt over indgivne klager i 2006, 2007, 2008 og 2009 til

Ankencevnet for Forsikring vedrorende ejerskifteforsikring

Antal aktive Antal klager Klager helt Klager ikke
policer i alt eller delvist medhold
medhold
2006 210.945' 281 108 173
2007 236.475° 401 107 294
2008 257.259° 342 102 240
2009 261.974' 257 72 185

NI SR

Antal aktive policer i alt til og med 2005.
Antal aktive policer i alt til og med 2006.
Antal aktive policer i alt til og med 2007.

Antal aktive policer i alt til og med 2008.

2 www.ankeforsikring.dk.

52




Som det fremgar, var der ved udgangen af 2005 ca. 211.000 aktive ejer-
skifteforsikringspolicer, mens der ved udgangen af 2007 var ca. 257.259.
Af det samlede antal klager, som blev indgivet i 2006 og 2007, fik hen-
holdsvis 38,4 pct. og 26,7 pct. af klagerne helt eller delvis medhold i deres
klage, mens medholdsprocenten i 2008 udgjorde 29,8 pct. 1 2009 fik 28 pct.
af klagerne helt eller delvis medhold i deres klage.

Af oplysningerne pd Ankenavnet for Forsikrings hjemmeside fremgar, at
der kan vaere stor variation mellem selskaberne med hensyn til, hvor mange
klager det enkelte selskab genererer, nar der tages hensyn til selskabets
markedsandel pé ejerskifteforsikringsomradet. Dette er ikke usadvanligt,
idet forsikringsprodukter generelt ikke er fuldt sammenlignelige, og forsik-
ringsbetingelserne er forskellige. Dette geelder imidlertid ikke for ejerskifte-
forsikringsproduktet, der har den (minimums-)dekning, der er fastlagt i
bilaget til bekendtgarelse 705 af 18. juli 2000 og sdledes kun er forskellig
fra selskab til selskab for s& vidt angar de tilbudte tilleegsdekninger, jf.
afsnit 4.10. nedenfor. For ejerskifteforsikringens vedkommende har en
kaber derfor god mulighed for at undersgge, om det selskab, hvorfra selger
har indhentet tilbud, forekommer attraktivt, nar der henses til forsikringens
pris og selskabets andel af klager.

3.2.4. Erstatningsudbetalinger og vaerdien af indtrufne forsikringsbegi-
venheder

Om forholdet mellem forsikringsselskabernes (brutto-)premieindtaegter og
(brutto-)erstatningsudgifter i relation til ejerskifteforsikringsproduktet i pe-
rioden 2003-08 har Forsikring & Pension oplyst, at (brutto-)erstatningsud-
gifterne er steget vasentligt mere 1 perioden end (brutto-)premieindtegter-
ne sdledes, at (brutto-)erstatningsudgifterne de seneste ar har oversteget

(brutto-)premieindtaegterne, jf. tabel tabel 6 nedenfor:
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Tabel 6. Oversigt over forsikringsselskabernes bruttopremieindtegter og
bruttopreemieudgifter pd ejerskifteforsikringsproduktet 2003-2008"

Brutto- Brutto- Erstatnings-
premieindtaegter erstatningsudgifter procent
(mio. kr.) (mio. kr.)
2003 242 209 86 pct.
2004 288 301 105 pet.
2005 316 448 142 pet.
2006 412 471 116 pct.
2007 381 436 114 pet.
2008 392 481 123 pet.

' Kilde: Forsikring og Pension.
Som det fremgér af tabel 6, udgjorde erstatningsprocenten i 2008 123 pct.,
hvilket vil sige, at ejerskifteforsikringsselskaberne samlet set for hver gang,

de modtog fire kroner i preemieindtegt, udbetalte fem kroner i erstatning.

Det bemarkes, atdei tabel 6 naevnte (brutto-)praeemieindtegter og (brut-
to-)erstatningsudgifter omfatter bdde standardejerskifteforsikringerne og de
udvidede dekninger, som udbydes i tilknytning til standarddekningen. De
udgifter, der er forbundet med forsikringsselskabernes administration (ska-
desbehandling mv.) i tilknytning til ejerskifteforsikringsproduktet, indgar
ikke 1 opgerelsen.

Ifolge oplysning fra Forsikring & Pension foreligger der ikke statistik over
vaerdien af anmeldte, dakningsberettigende forsikringsbegivenheder pa
ejerskifteforsikringsproduktet. Det skyldes, at den indberetning, som
selskaberne foretager til Forsikring & Pension, omfatter alle anmeldte
forhold, hvoraf en betydelig andel (i sterrelsesordenen 65 pct.) afvises af

selskaberne som ikke-dakningsberettigende skader.

Forsikring & Pension har pa udvalgets forespergsel oplyst, at det er orga-
nisationens vurdering, at der kun pa meger fa procent af ejerskifteforsik-
ringspolicerne anmeldes fem eller flere dekningsberettigende skader. Deri-
mod er det organisationens vurdering, at der pa langt de fleste policer — op
imod 95 pct. af disse — kun anmeldes 1-2 daekningsberettigende skader.
Der henvises herom i gvrigt til afsnit 4.6.2.9. nedenfor.

54



3.2.5. Sager ved domstolene om mangler ved fast ejendom

I forbindelse med udarbejdelsen af betenkning nr. 1276/1994 om forbru-
gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom blev landets byretter og de
to landsretter anmodet om i en periode i henholdsvis 1987 og 1990 at
opgere antallet af retssager om opforelse og keb eller salg af fast ejendom,
jf. beteenkningens side 62-63.

I 2007 blev byretterne og de to landsretter anmodet om at foretage en
optelling for perioden fra 1. august 2007 til og med udgangen af 2007
svarende til den, som blev foretaget i 1990.

2007-opteellingen viser et 80 procents fald i1 antallet af afsluttede retssager
om opforelse og keb eller salg af fast ejendom i forhold til optellingen i
1990. En rekke retter gjorde opmaerksom pa, at deres optellinger var
behaeftet med en vis usikkerhed. Ikke desto mindre ma den seneste
opteelling 1 2007 kunne tages til indtegt for, at der — i overensstemmelse
med huseftersynsordningens oprindelige formal, jf. afsnit 2.2.1. ovenfor —
er sket et ganske betydeligt fald i antallet af sager om mangler ved fast
ejendom ved domstolene i kelvandet péd huseftersynsordningens indferelse.
Til gengzeld er der kommet et begreenset antal sager til i form af erstatnings-
sager mod de bygningssagkyndige.

3.3. Realdanias rapport fra 2006 om huseftersynsordningen

3.3.1. Indledning

Realdania gennemforte i 2005/06 — i samarbejde med den uafhengige
analyse- og kommunikationsradgivningsvirksomhed Public Affairs Group —
en analyse af huseftersynsordningen. En felgegruppe blev i den forbin-
delse nedsat med det forméal at fungere som faglig sparringspartner under
analysens gennemforelse. Parcelhusejernes Landsforening, Forbrugerradet,

Dansk Ejendomsmaglerforening, Forsikring & Pension, Danske Boligad-
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vokater og Foreningen af beskikkede bygningssagkyndige og energikon-
sulenter (BfBE) var representeret i folgegruppen.

Baggrunden for at pabegynde analysearbejdet var det forhold, at ordningen
i perioder var blevet kritiseret fra forskellig side, herunder navnlig i

medierne og den offentlige debat.

Formalet med analysen var — ud fra boligejernes synspunkt — at gere status
over ordningen, der pa det tidspunkt havde eksisteret i 10 &r. Analysen
havde imidlertid ogsé til formal, at resultaterne skulle kunne inspirere til
eventuelle @ndringer i den méde, hvorpa ordningen er indrettet, ikke mindst
i forhold til tilstandsrapporternes og ejerskifteforsikringens dekningsom-

rade.

Analysen af forbrugernes tilfredshed med og tillid til ordningen bestod af to
dele:

For det forste en kvalitativ, ikke-reprasentativ foranalyse gennemfort som
en interviewundersegelse (fokusgruppeinterviews suppleret med individ-
interviews), hvori 15 representanter for professionelle akterer (bygnings-
sagkyndige, ejendomsformidlere og brancheorganisationer mv.) samt 20
udvalgte boligejere, der som salger eller keber havde erfaring med
huseftersynsordningen, deltog. Formélet med denne del af analysen var at
fd en umiddelbar indikation fra en udvalgt gruppe af forbrugere af deres
holdning til ordningen samt at fi inspiration til arbejdshypoteser og
formulering af en spergeramme til brug for den efterfelgende kvantitative
del af analysen.

Den anden del af analysen bestod af en kvantitativ opinionsanalyse gen-
nemfort via telefoninterviews blandt en reprasentativt sammensat gruppe
pa godt 1.000 boligejere, der havde kebt eller var ved at selge en bolig, i
hvilken forbindelse der i perioden fra den 1. januar til den 28. februar 2005
var blevet udfert et huseftersyn. Formalet med denne del af analysen var at

teste de holdninger hos forbrugerne til huseftersynsordningen, som blev
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afdaekket i foranalysen, herunder undersege forbrugernes generelle tillid til
og tilfredshed med ordningen, deres ensker og behov for @ndring eller
forbedring af ordningen og endelig forbrugernes generelle villighed til at
betale for udvidelser af ejerskifteforsikringen og tilstandsrapporten.

Analysen blev afsluttet i marts 2006 med offentliggerelsen af rapporten

»Huseftersynsordningen — plus, minus ti ar — set med forbrugergjne«.

Neden for i afsnit 3.3.2. redegeres der for rapportens hovedkonklusioner,
mens de i rapporten opstillede modeller for en fremtidig huseftersyns-

ordning er omtalt i afsnit 3.3.3.

3.3.2. Rapportens hovedkonklusioner

I rapporten konkluderes det, at bade kebere og selgere overordnet er meget
tilfredse med en ordning, hvorefter ansvaret for skjulte skader flyttes fra
selger til en ejerskifteforsikring. Ordningen skaber en betydelig skonomisk
og retssikkerhedsmaessig tryghed for forbrugerne.

Neasten 90 pct. af boligejerne tillegger ordningen stor betydning, og der er
ikke alene en solid opbakning til at viderefore huseftersynsordningen, men
ogsa til at udbygge og forbedre den. En stor del af forbrugerne er i den

forbindelse villige til at betale for en udbygning af ordningen.

70 pct. af boligejerne har tillid til ordningen med ejerskifteforsikring og har
en forventning om, at ejerskifteforsikringen deekker skader, som konstateres
pa huset. Forbrugerne har grundlaeggende opfattet, at ordningen fungerer pa
den made, at ejerskifteforsikringen daekker skader, som ikke er navnt i
tilstandsrapporten, og forbrugerne er tilfredse med, at forsikringen er

afgraenset pa denne made.
80 pct. af boligejere har tillid til, at tilstandsrapporterne er udarbejdet pa et

objektivt og uvildigt grundlag, og at rapporterne afslerer de alvorligste
skader pa huset.
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Den hgje grad af forbrugertilfredshed og tillid til ordningen, som analysen
har afdaekket, synes ifolge rapporten umiddelbart at sté i skaerende kontrast
til det billede af manglende uvildighed, sjusk og darlig kvalitet, som
medierne har tegnet af ordningen, og det konkluderes pa den baggrund, at
dette analyseresultat ma ses som udtryk for, at ordningens darlige
omdemme i1 medierne endnu ikke har forplantet sig til forbrugernes
bevidsthed og opfattelse af ordningen.

Men en ikke uvasentlig minoritet af forbrugerne — 20-25 pct. af disse — er
imidlertid utilfredse med ordningen, og denne minoritetsgruppe er i
varierende grad af den opfattelse, at ordningen ber nedleegges. Herom er det
i rapporten anfort, at den kritik, der har veeret rejst af ordningen, mé tages
alvorligt og adresseres af de parter, der har ansvaret for ordningen, idet det i
modsat fald ma betragtes som sandsynligt, at antallet af utilfredse
forbrugere vil vokse, og at der vil opsta en negativ debatspiral, som vil

kunne underminere ordningen.

Analysen afslorer ogsé, at der eksisterer et betydeligt »gab« mellem den
made, hvorpa forbrugerne tror, at ordningen fungerer, og den made, hvorpa

ordningen rent faktisk fungerer.

De omrader af ordningen, hvor der er storst forbrugerusikkerhed, er

folgende tre omréader:

1) Kommunikationen af tilstandsrapportens forudsetninger.
2) Den bygningssagkyndiges visuelle (bygnings-)gennemgang.
3) Tilstandsrapportens karakterskala.

I relation til pkt. I tror hver anden forbruger, at tilstandsrapporten er en
slags »varedeklaration« pa ejendommen, herunder at den belyser mere, end
den rent faktisk ger. F.eks. tror forbrugerne, at en ejendom er »i orden,

hvis der i rapporten ikke er gjort anmerkninger pé et bestemt omrade.
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Dette giver ifelge rapporten en forventningsbrist dels i forhold til til-
standsrapportens omfang og funktion og dels i forhold til ejerskifteforsik-
ringens daekningsomrade. Grundlaeggende handler dette om, at forbrugerne
ikke kender preemisserne og forudsetningerne for tilstandsrapporten.

I relation til pkt. 2 finder 80 pct. af forbrugerne det problematisk for
tilstandsrapportens kvalitet og dermed dens anvendelighed, at den alene
baserer sig pa en visuel gennemgang af huset. Forbrugerne oversetter en
visuel gennemgang med en overfladisk, sjusket og mangelfuld gennem-

gang af ejendommen, og den manglende grundighed ger keberne usikre.

I relation til pkt. 3 har forbrugerne overordentlig svert ved at forholde sig
til »UN«-karakteren, og alt andet end »K3«-skader er stort set ude af
kebernes fokusomrdde. Det giver ifelge rapporten keberen et fejlagtigt
beslutningsgrundlag for bedemmelse af skadens alvor ved f.eks. »K2«-
skader, og keber patager sig en ukendt risiko ved underfokusering pa
»UN«-anmarkningerne. Anvendelsen af noter er set med forbrugergjne
godt, men de forstar ikke reekkevidden og implikationerne af kombinatio-

nen af karakter og note, der ofte er formuleret i et byggeteknisk sprog.

Det folger herudover af rapporten, at der er et udtalt enske blandt forbru-
gerne om bedre forbrugerbeskyttelse og udvidelse af tilstandsrapporten pa
omrader, som ikke i dag er omfattet. Som udgangspunkt enskes hele aktivet
— dvs. ikke alene den fast ejendoms bygninger — undersegt og — for sa vidt

angar eventuelle skader — forsikringsdaekket.

I forhold til en raekke omrader, der anses for meget vigtige eller vigtige, er

der stor tilslutning til at udvide tilstandsrapporten:

1) Omrider med stor tilslutningsgrad (flere end 75 pct. af forbru-
gerne)

- Oplysninger om eventuelle miljebelastninger pd matriklen og ner-

meste omgivelser (forurening, lugt- og stgjgener mv.)
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- El- og vvs-installationernes funktion og lovlighed mv.

- Installationer og indretninger uden for bygningerne (f.eks. kloak og
dreen)

- Ulovligt opferte bygninger mv.

- Mulighed for at drefte tilstandsrapporten med den bygningssag-
kyndige for overtagelse af ejendommen

2) Omrader med relativ stor tilslutningsgrad (50-75 pct. af forbruger-
ne)

- Oplysninger om udendersanlaeg (f.eks. olietank og swimmingpool
mv.)

- Oplysninger om ejendommens indeklima

- Oplysninger om restlevetider pd vitale bygningsdele (f.eks. tag og
vinduer)

- Oplysninger om bygningens vedligeholdelsesstand og beskaffenhed

- Oplysninger om udbedringsomkostninger pa skader

Af rapporten fremgar endelig, at mange forbrugere er villige til at betale
mere for udvidelse af tilstandsrapporten, jf. rapportens side 102. Saledes er
58 pct. af kebere og salgere 1 varierende grad villige til at betale for en
tilstandsrapport, der dekker bredere end i dag. 38 pct. er villige til at betale
op til 2.000 kr. mere for en sédan tilstandsrapport, og det konkluderes pé
den baggrund i rapporten, at tyngdepunktet i betalingsvilligheden ligger pa
en merbetaling pd omkring 2.000 kr., dvs. en merbetaling pa 20-40 pct. Ved
en merpris pd over 2.000 kr. pr. tilstandsrapport falder forbrugernes
betalingsvillighed markant. Kun 20 pct. svarer séledes, at de er villige til at
betale op til eller over 4.000 kr. mere for en udvidet tilstandsrapport.

Om villigheden hos forbrugerne til at betale mere for en udvidet
ejerskifteforsikring, som deekker nogle af de omrader, der ikke er med i
tilstandsrapporten i dag (el, vvs, kloak og forurening fra eventuel olietank
mv.) fremgar af rapportens side 106 folgende:
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»Spergsmalet om mer-betalingsvilligheden er behandlet sp37.
Kun 26 % af respondenterne [bade kebere og salgere stillet dette
spergsmal] svarer, at de ikke er interesseret i en tilleegsforsikring
i form af en mere daekkende ejerskifteforsikring. Dette indikerer,
at der modsatningsvis er interesse for en udvidet forsikring hos
74 % af forbrugerne, og dermed et betydeligt potentiale pa
ejerskifteomradet.

I alt 54 % af respondenterne er i varierende grad villige til at
betale mere for en ejerskifteforsikring med en bredere daekning.
34 % svarer, at de vil betale op til 1.000 kr. mere for en sddan
forsikring pr. ar. Set i forhold til forsikringens samlede lobetid pa
5 eller 10 ar, svarer dette saledes til 5-10.000 mere end den
nuvearende ejerskifteforsikring er prissat til.

18 % af forbrugerne svarer, at de er villige til at betale op til
2.000 kr. pr. ar for en udvidet ejerskifteforsikring. Analysen viser
ogsa, at forbrugernes betalingsvillighed falder markant, hvis
merprisen pa en udvidet ejerskifteforsikring overstiger 2.000 kr.
pr. ar. Kun 12 % er villige til at betale mere end 3.000 kr. for en
udvidet ejerskifteforsikring.«

Pa baggrund heraf konkluderes det i rapporten, at 74 pct. af forbrugerne i
varierende grad er villige til at betale en hejere premie for at sikre
forsikringsmassig dekning af nogle af de omrader, der i dag ikke er med i
tilstandsrapporten, og som enskes medtaget, jf. ovenfor. Det konkluderes
endvidere, at tyngdepunktet for en udvidelse af forsikringen ligger pa
omkring en merpremie pd 1.000 kr. pr. ar (dvs. en preemieforegelse pa i alt
5.000 kr.), hvilket svarer til en merbetaling pa 50-100 pct. Samtidig viser
denne del af analysen dog, at 32 pct. af de adspurgte er af den opfattelse, at
prisniveauet for de nuvarende ejerskifteforsikringer er for hejt. Der

henvises herom i gvrigt til rapportens side 104-105.
3.3.3. Rapportens anbefalinger — tre udviklingsmodeller
Rapporten indeholder endelig et idékatalog til brug for det fremadrettede

arbejde med forbedring og udvikling af huseftersynsordningen. De tre ud-

viklingsmodeller, som i den forbindelse er opstillet, er primert formuleret
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med udgangspunkt i forbrugernes tilbagemeldinger fra den kvalitative ana-
lyse.

I rapporten anbefales det, at der arbejdes videre hen mod en revision af
ordningen, som skitseret i »Plus 10-modellen« (model 3) nedenfor. Det
skyldes, at det i denne model er forudsat, at huseftersynsordningen videre-
fores og udbygges svarende til helt eller delvis indfrielse af de forbrugeren-
sker og forventninger, som er kommet til udtryk under analysen, herunder
at der tages hand om den forventningsbrist, som mange forbrugere ifolge
rapporten oplever dels i forhold til tilstandsrapportens omfang og funktion
og dels 1 forhold til ejerskifteforsikringens deekningsomrade, jf. afsnit 3.3.2.

ovenfor.

Hvis der imidlertid ikke métte veere politisk opbakning hertil, anbefales det,
at man iverksatter de kommunikationsmaessige initiativer, som er skitseret
i »Status quo-modellen« (model 2). »Minus 10-modellen« (model 1) kan
ikke anbefales.

Model 1 - »Minus 10-modellen«

Denne model indebarer, at tiden skrues 10 ar tilbage séledes, at ordningen
med huseftersyn og tilstandsrapport ophceves.

Modellen vil ifelge rapporten nok tilfredsstille en lille kritikergruppe, men
den vil veere i lodret modstrid med de grundleggende onsker hos flertallet
af forbrugerne. Analysen viser, at det har stor betydning for langt hoved-
parten af forbrugerne, at der findes en ordning som huseftersynsordningen.

Model 2 - »Status quo-modellen«
Modellen indeberer, at huseftersynsordningen videreferes i sin nuverende

udformning med hensyn til form, indhold, afgreensning og risikofordeling

mv.
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Ifolge rapporten er der — hvis model 2 vaelges — behov for en massiv indsats
for at lese de problemer, som er skitseret i analysen, men legsningerne er
udelukkende af kommunikationsmaessig karakter. Basalt set handler det om
at korrigere for misforholdet mellem den made, hvorpa forbrugerne tror, at

ordningen fungerer, og den made, hvorpa ordningen rent faktisk fungerer.

Model 2 er ifelge rapporten en defensiv model, der umiddelbart kan sattes i
vaerk pa kort sigt. Den bidrager til at inddemme den offentlige kritik af
ordningen og fastholde opbakningen til ordningen. Desuden laser den nogle
af de mest fundamentale forstielsesproblemer i ordningen, som giver
anledning til bristede forventninger savel i forhold til tilstandsrapporten
som i forhold til forsikringen.

Mélet mé i givet fald veere at nedjustere forventningsniveauet, hvilket bl.a.
kan ske ved at kommunikere, at ordningen sammenligner ejendommen med
et tilsvarende hus af samme type, alder og vedligeholdelsesstand, og at en
anmeerkningsfri tilstandsrapport ikke nedvendigvis er lig med et fejlfrit hus,
men blot udtryk for, at husets generelle skadesbillede ikke afviger fra, hvad
der kan forventes i et tilsvarende hus.

Der er séledes et akut behov for at kommunikere, at tilstandsrapporten ikke
er en beskrivelse af ejendommens tilstand, som forbrugerne fejlagtigt tror,
men alene indeholder en registrering af de skader, som den bygningssag-
kyndige umiddelbart kan se. Som konsekvens heraf ber tilstandsrapporten

ogsa skifte navn til »Skadesrapport«.

Model 3 - »Plus 10-modellen«

Modellen indebearer, at huseftersynsordningen viderefores og udbygges
svarende til helt eller delvis indfrielse af de forbrugerensker og forventnin-

ger, som er kommet til udtryk under analysen.

Der skal ifelge rapporten i den forbindelse tages stilling til, hvilke omréder
ordningen skal udvides med i forhold til forbrugernes prioriteringsliste.
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Dette ma ske pad basis af graden af forbrugertilslutning, de tekniske

muligheder samt omkostningerne ved at medtage det pagaeldende omrade.

Model 3 er ifelge rapporten en offensiv model, der respekterer de grund-
leeggende principper i den nuverende ordning, men som samtidig — athan-
gigt af omfanget og den konkrete modeludformning — imedekommer for-
brugernes ensker og krav til en moderne huseftersynsordning.

3.4. COWD’s rapport fra 2005 om kvaliteten af tilstandsrapporter

3.4.1. Indledning

COWTI udferte i 2005 pa Erhvervs- og Byggestyrelsens foranledning en
uafhengig undersogelse af tilstandsrapporternes kvalitet. Undersegelsen,
der dels angér kvaliteten af de udferte huseftersyn og dels den kvalitetskon-
trol, som FEM-sekretariatet udferer af de bygningssagkyndiges husefter-
syn, blev afsluttet med rapporten »Undersegelse af tilstandsrapporters

kvalitet«.

Af rapporten fremgdr om den gennemforte undersogelse af de udforte
huseftersyns kvalitet bl.a., at der er tale om en stikproveundersggelse
(gennemgang af 19 eftersyn ud af den samlede produktion pa ca. 70.000
eftersyn om éaret). Stikpreverne er udtaget af en tilfeeldigt udvalgt dagspro-
duktion 1 2005 som hver 10. tilstandsrapport. Denne udvelgelse gav 42
tilstandsrapporter. Tilstandsrapporterne blev derefter gennemgaet med det
formal at udveaelge 15-20 tilstandsrapporter, som er repraesentative for
geografisk spredning, bygningstyper, alder mv., og hvor det er muligt at

opna adgang for kontrol.

Om COWTI’s vurdering af den kvalitetskontrol, som FEM-sekretariatet
udferer, fremgar af rapporten bl.a., at de tilstandsrapporter, som blev
udtaget fra den udvalgte dagsproduktion, jf. ovenfor, blev suppleret med en
stikprove af de tilstandsrapporter, som havde varet udtaget til »markkon-

trol« (dvs. gennemgang af tilstandsrapporter pa ejendomme) af FEM-
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sekretariatet 1 1. kvartal 2005. Denne udvelgelse gav en »bruttoliste« pa 30
huse, hvoraf der blev udvalgt 6 tilstandsrapporter, der reprasenterer typiske

bygningstyper fra forskellige egne af landet.

3.4.2. Rapportens hovedkonklusioner

Af COWT’s rapport »Undersogelse af tilstandsrapporters kvalitet« fra 2005
fremgar bl.a., at det ved tolkning af undersegelsens resultater er vigtigt at
vaere opmarksom pa, at de kontrollerede tilstandsrapporter ikke er udvalgt
efter statistiske metoder, som giver mulighed for, at der kan drages
generelle konklusioner om »gennemsnitskvaliteten« af kontrollerede
tilstandsrapporter, jf. rapportens side 2. Undersogelsen giver saledes alene

mulighed for at vurdere variationen i de gennemforte huseftersyn.

Om undersogelsen af tilstandsrapporternes kvalitet fremgar af rapporten

bl.a. felgende, jf. rapportens side 9:

»6 ud af 19 tilstandsrapporter er »ringe« eller »meget ringe«,
heraf er de 4 tilstandsrapporter udfert pa komplicerede ejendom-
me.

Pé baggrund af de skader, der er registrerede i tilstandsrappor-
terne, vurderes de generelle bemarkninger, registreringer og
kommentarer at vare acceptable i 14 ud af 19 tilstandsrapporter.
Der er nogen spredning i kvaliteten bade med hensyn til laesbar-
heden samt relevans og detaljering fra det udmaerkede til det me-
get sparsomme.

I 4 ud af 19 tilstandsrapporter vurderes generelle bemarkninger,
registreringer og noter at vaere upracise og med anvendelse af
mere eller mindre relevante standardtekster.

Undersogelsen viser, at der formentlig er en sammenhang mel-
lem komplicerede ejendomme og tilstandsrapporter, som er ringe
eller meget ringe. Ejendomme, der har risiko for ekstraordineer
mange fejl pa grund af eksempelvis alder og byggemade, er vur-
deret som komplicerede ejendomme. Ud af de 19 ejendomme
vurderes de 5 at veere komplicerede og heraf er de 4 af tilstands-
rapporterne ringe eller meget ringe. Dette er markant forskelligt
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fra forholdene ved de middelsvaere ejendomme, hvor der blandt
tilstandsrapporterne for disse 12 middelsvere ejendomme er 2
ringe tilstandsrapporter.«

Pa baggrund af undersogelsen af tilstandsrapporternes kvalitet anbefales det

i rapporten,

- at der sattes szrligt fokus pa problemer, der knytter sig til udarbejdelse
af tilstandsrapporter pa de mere komplicerede ejendomme, herunder
- skelnen mellem alvorlige og mindre alvorlige skader,
- identifikation og beskrivelse af alvorlige skader og

- identifikation og beskrivelse af mindre alvorlige skader,

- at efteruddanne de bygningssagkyndige i at udarbejde gode og precise
tekster i tilstandsrapporterne séledes, at teksterne er specifikt knyttet til

hver enkelt ejendom med formuleringer, der er alment forstaelige, og

- at inddrage resultater fra markkontrollerne i den lobende uddannelse og

treening af de bygningssagkyndige.

Om undersogelsen af kvaliteten af FEM-sekretariatets kvalitetskontrol
fremgér af rapporten, at sekretariatets »markkontrol« ikke i alle tilfeelde
synes at sikre, at der sker de nedvendige @ndringer i tilstandsrapporterne
(allonger) saledes, at disse bliver retvisende, jf. rapportens side 13. P&
grundlag af det foreliggende materiale er det imidlertid ifelge rapporten
ikke muligt at konkludere noget generelt om arsagerne hertil, idet antallet af
rapporter er for beskedent. COWI anbefaler, at det sikres, at der altid
udferes en fuldstendig besigtigelse ved »markkontrollerne«, samt at
afvigelser mellem observationer ved fuldsteendig »markkontrol« og den
oprindelige besigtigelse rapporteres til FEM-sekretariatet med henblik pa,
at erfaringerne kan udnyttes i den videre dialog med de bygningssag-

kyndige, jf. rapportens side 14.

66



Kapitel 4

Udvalgets overvejelser

4.1. Indledning

Udvalget har ifelge sit kommissorium, jf. afsnit 1.1. ovenfor, faet til opgave
at vurdere den samlede huseftersynsordning i lyset af de erfaringer med
ordningen, som er indhestet siden dens indferelse den 1. januar 1996.
Udvalget skal endvidere vurdere, om der er behov for endringer i husefter-
synsordningen, i hvilken forbindelse udvalget kan foresld lovaendringer
og/eller @ndringer af administrative forskrifter og ordninger samt konkrete
initiativer med henblik pa at forbedre oplysningsindsatsen over for brugerne

af ordningen.

Dette kapitel indeholder udvalgets overvejelser herom. Udvalgets generelle
overvejelser om huseftersynsordningen er indeholdt i afsnit 4.2., mens
afsnit 4.3.-4.15. indeholder udvalgets overvejelser om en raekke af ordnin-
gens enkelte elementer.

4.2. Udvalgets generelle overvejelser om huseftersynsordningen

Helt overordnet er udvalget af den opfattelse, at bade keber og sxlger af
fast ejendom har stor gavn af den forbrugerbeskyttelse, som er hele
grundtanken bag den geldende huseftersynsordning, og som bestar i at
begranse eventuelle mangelsproblemer pa en made, der er til fordel for
begge parter.

Indgaelse af en aftale om kab af fast ejendom er i langt de fleste tilfeelde af
meget stor betydning for bade sazlgers og kebers privatekonomi, og keber
og salger har ofte ingen eller kun ringe erfaring med keb og salg af fast
ejendom, herunder ingen — eller i hvert fald kun begraenset — byggeteknisk
kendskab.
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Disse forhold taler efter udvalgets opfattelse for at opretholde en ordning,
hvor selger ved at fremlaegge en tilstandsrapport og et forsikringstilbud
inden handlens indgaelse kan sikre sig mod pa et senere tidspunkt at blive
medt med krav i anledning af mangler ved bygningerne, og hvor keober
opnar dels en relativt detaljeret viden om, i hvilket omfang ejendommens
bygning(er) er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af
samme alder og dels et tilbud p4, i hvilket omfang og til hvilken pris det er
muligt for den pagzldende at forsikre sig mod den tilbagevaerende risiko

for skjulte mangler.

Det er endvidere — uanset den kritik af ordningen, som med jevne mellem-
rum er fremkommet — udvalgets opfattelse, at den geeldende huseftersyns-
ordning overordnet set mé betegnes som en succesfuld forbrugerbeskyttel-

sesordning.

Saledes viser den analyse af huseftersynsordningen, som Realdania iverk-
satte 1 2005/06, og som mundede ud i rapporten »Huseftersynsordningen —
plus, minus ti &r — set med forbrugerejne«, at bade keberne og szlgerne
overordnet er meget tilfredse med en ordning, hvorefter den gkonomiske
risiko for eventuelle skjulte skader flyttes fra den enkelte saelger til en
ejerskifteforsikring. En saddan ordning skaber séledes storre ekonomisk
tryghed for begge parter. Det folger endvidere af rapporten, at naesten 90
pct. af boligejerne tilleegger huseftersynsordningen stor betydning, og at der
er solid opbakning til at viderefere ordningen, jf. afsnit 3.3.2. ovenfor.
Samtidig er der hos forbrugerne et udtalt enske om en udvidelse af
ordningen, og mange forbrugere er villige til at betale herfor. Séledes er
knap 60 pct. af kebere og slgere i1 varierende grad villige til at betale mere
for en tilstandsrapport, der daekker bredere end i dag, mens 75 pct. af
keberne i varierende grad er villige til at betale en hejere preemie for at
sikre forsikringsmaessig deekning af nogle af de omrader, der i dag ikke er
med i tilstandsrapporten.
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At den galdende huseftersynsordning overordnet set ma betegnes som en
succesfuld forbrugerbeskyttelsesordning underbygges ogsa af, at antallet af
udarbejdede tilstandsrapporter og tegnede ejerskifteforsikringer er steget
ganske markant fra huseftersynsordningens indferelse den 1. januar 1996
og frem til i dag, jf. afsnit 3.2.1. ovenfor, ligesom der er sket et ganske
betydeligt fald i antallet af sager om mangler ved fast ejendom ved domsto-
lene 1 overensstemmelse med huseftersynsordningens oprindelige formal,

jf. afsnit 3.2.1. ovenfor.

Hertil kommer, at antallet af klager til henholdsvis Ankenavnet for
Huseftersyn og Ankenavnet for Forsikring méa anses for meget beskedent
set i forhold til det samlede antal udarbejdede tilstandsrapporter og tegnede

ejerskifteforsikringer.

Efter udvalgets opfattelse er der saledes ingen tvivl om, at huseftersynsord-

ningen ber og skal opretholdes.

Det forhold, at der overordnet set er tale om en succesfuld forbrugerbeskyt-
telsesordning, medforer imidlertid ikke, at der ikke pa en rekke punkter kan

vere grundlag for at overveje, om det er muligt at forbedre ordningen.

Afsnit 4.3.-4.14. nedenfor indeholder udvalgets overvejelser herom. Helt
overordnet kan det om disse overvejelser anfores, at udvalget med hensyn
til enhver @ndring, som er indgdet i udvalgets overvejelser, har haft to

grundleggende forudseatninger:

For det forste at de @ndringer, som foreslas, ikke ma antage et sadant
omfang eller karakter, herunder navnlig i relation til prisen pa den samlede
ordning, at forbrugerne vil anvende huseftersynsordningen i vasentligt

mindre omfang end hidtil.
For det andet at de @®ndringer, som foreslés, ikke m& komme pa kant med

den balance mellem hensynet til keberen og hensynet til seelgeren, som hele

ordningen bygger pa. LFFE er karakteriseret ved at vere en civilretlig lov,
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der regulerer retsforholdet mellem keber og salger gennem en frivillig
ordning, og som har til formal at beskytte begge parter mod problemer med
fysiske mangler ved bygningerne. Det ville i den forbindelse vere urimeligt
at fritage selger for dennes mangelsansvar, medmindre denne samtidig ser-
ger for, at keberen fér et fyldestgerende beslutningsgrundlag med hensyn til
eventuelle mangler ved ejendommen. Omvendt ber slgerens fritagelse for
mangelshaftelsen ikke vere betinget af, at selgeren fremkommer med
andre oplysninger, som — hvis ordningen ikke blev anvendt — ikke ville
udgere en retlig relevant mangel, for hvilken selger ikke ville haefte over
for ejendommens keber, medmindre der foreligger tungtvejende grunde

herfor.

4.3. Huseftersynsordningens anvendelsesomréde

4.3.1. Gxldende ret

Som anfert 1 afsnit 2.3.1. finder reglerne i kapitel 1 i LFFE anvendelse pé
aftaler om keb af fast ejendom, nér ejendommen hovedsagelig anvendes til
beboelse for salgeren eller hovedsagelig er bestemt til beboelse for
keberen, jf. lovens § 1, stk. 1.

Begrebet »fast ejendom« er ikke defineret i loven, ligesom begrebet ikke
fuldstaendig entydigt er fastlagt i retspraksis. Det forudsattes imidlertid i
bemarkningerne til lovforslaget, der ligger til grund for hovedloven, jf.
Folketingstidende 1994-95, tilleg A, side 2991, at der ved fast ejendom
forstas

1) bebygget grund, som i matriklen er anfort med et eller flere
sammenherende matrikelnumre,

2) bebygget grund, som udger en del af et matrikelnummer,

3) bygninger pé lejet grund eller pa seterritoriet,

4) ejerlejligheder med tilhgrende fzllesarealer, og

5) ideel anpart af en ejendom.
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Det folger endvidere af lovbemerkningerne, at opregningen ikke er
udtemmende, idet der kan opsta nye retlige ejendomsformer, som vil vaere

omfattet af begrebet »fast ejendom«.

Keb af andel i en andelsboligforening og keb af en aktie eller andet
adkomstdokument med tilknyttet brugsret til en bolig er ikke kob af fast
ejendom. Det samme galder keob af ferdige huse til opstilling pa en grund

og keb af byggesaet mv.

LFFE kapitel 1 finder kun anvendelse, hvis den ene af aftaleparterne ved
aftalens indgéaelse anvender eller vil anvende ejendommen til beboelse. Det
omfatter ogsa tilfelde, hvor familiemedlemmer eller andre, som den
pagealdende har en privat interesse i at skaffe en bolig, har boet eller skal bo
i ejendommen. Det er uden betydning, om den anden aftalepart handler

erhvervsmassigt eller ej.

Lovens § 1, stk. 2, indeholder en begransning i huseftersynsordningens an-
vendelsesomréade. Ifolge bestemmelsen galder ordningen séledes ikke for
aftaler om keb af en ubebygget grund eller grund med bygning under
opforelse eller for keb af landbrugsejendom, der er undergivet landbrugs-

pligt, medmindre kebsaftalen er betinget af, at landbrugspligten ophaves.

I beteenkning nr. 1276/1994 foreslog det daveerende udvalg, at landbrugs-
ejendomme blev omfattet af huseftersynsordningen, hvis ejendommen ikke
har en »erhvervsmessig fremtreeden, jf. betenkningens side 208. Justits-
ministeriet fandt imidlertid, at et sadant kriterium var for upracist og fore-
slog derfor i stedet generelt at undtage landbrugsejendomme, der er under-
givet landbrugspligt, jf. Folketingstidende 1994-95, tilleeg A, side 2991.

4.3.2. Udvalgets overvejelser
Udvalget har overvejet, om der ber ske en udvidelse af lovens anvendel-

sesomrade, herunder navnlig saledes, at ordningens anvendelse i forbindel-

se med salg af ejerlejligheder bliver mere udbredt.
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Som anfert 1 afsnit 2.3.1. ovenfor er ejerlejligheder omfattet af begrebet
»fast ejendom« i lovens § 1, stk. 1, og ordningen kan derfor principielt
anvendes med hensyn til ejerlejligheder.

I praksis anvendes ordningen imidlertid kun i meget begranset omfang i
forbindelse med salg af ejerlejligheder. Arsagen hertil mé forst og fremmest
antages at veere de store omkostninger, som — navnlig i sterre ejerforeninger
— for sazlger ville vaere forbundet med at fa udarbejdet de fornedne til-
standsrapporter, jf. herved § 22 i bekendtgerelse nr. 1290 af 14. december
2009 om huseftersynsordningen, hvorefter der ved huseftersyn vedrerende
ejerlejligheder skal foreligge en tilstandsrapport for bade ejerlejligheden og
feellesejet. Det bemarkes herved, at en ejerlejlighedsejer — ud over ejen-
domsretten til den del af den faste ejendom, som selve ejerlejligheden
udger — sammen med ejerne af de ovrige ejerlejligheder i foreningen har en
ejendomsret ogsd til grunden, hovedejendommen, herunder tag, felles
bestanddele og tilbehor mv.

For det andet ville ejerskifteforsikringen ikke alene skulle daekke selve
ejerlejligheden, men ogsa hovedejendommen, med hensyn til hvilken ejer-
foreningen — og dermed de enkelte ejerlejlighedsejere (typisk efter forde-
lingstal) — har vedligeholdelsespligten. Dette forhold har naturligvis

indflydelse pa forsikringspreemiens storrelse.

Der er i ovrigt kun et begranset antal retssager om mangler ved ejerlejlig-
heder, hvilket formentlig skyldes, at den samlede ejendoms tilstand normalt
vil vaere velkendt af ejerforeningens bestyrelse og belyst gennem referater
af de arlige generalforsamlinger, hvilke dokumenter tilgar en potentiel

kaber af ejerlejligheden.

Udvalget har med udgangspunkt i de navnte forhold dreftet, hvorvidt der
med hensyn til ejerlejligheder kunne indferes en ordning, hvorefter alene
den del af den faste ejendom, som selve ejerlejligheden udger, omfattes af

huseftersynsordningen. I givet fald ville der alene skulle udarbejdes én til-
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standsrapport. Til gengeld ville ejerskifteforsikringstilbuddet kun omfatte
selve ejerlejligheden. En sddan ordning ville indebere, at selger blev fri-
taget for sin haeftelse for eventuelle mangler ved selve ejerlejligheden, mens
selgers mangelshaftelse med hensyn til de fzllesejede bygningsdele blev
opretholdt.

Udvalget finder dog ikke anledning til at foresla en sdidan model. Selv om
der — pad samme made som med hensyn til individuelle huse — kan fore-
komme fysiske mangler ved ejerlejligheder, er der i praksis ikke ret mange

sager herom.

Dertil kommer, at en sondring mellem den individuelle ejerlejlighed og de
faellesejede bygningsdele ville kunne skabe afgransningsproblemer, fordi
eventuelle mangler ofte vil berare bade den individuelt og den fzllesejede
del. Endvidere vil forholdene i individuelle ejerlejligheder ofte vare langt
mere overskuelige end i individuelle huse, hvorfor det mé anses som tvivl-
somt, om fordelene ved den skitserede model ville opveje de omkostninger,
som ville veere forbundet med ordningen. Man ma i den forbindelse vare
opmarksom pa, at den skitserede model som navnt ikke ville omfatte
mangler ved de fzllesejede bygningsdele, hvilke ofte vil vare netop de
bygningsdele mv., som i tilfaelde af en skade er bekostelige at udbedre eller
udskifte, f.eks. tag, tagkonstruktion, mur og fundament. Endelig foreligger
jo ogsad den mulighed, at ejerforeningen kan afholde udgifterne forbundet

med, at der udarbejdes én tilstandsrapport for faellesejet.

For sd vidt angar huseftersynsordningens anvendelse pa landbrugsejen-
domme er udvalget af den opfattelse, at den eksisterende afgreensning ber
opretholdes. Det primare formél med loven er séledes at beskytte forbru-
gere 1 forbindelse med disses erhvervelse af fast ejendom til beboelse, og
udvalget finder det pa den baggrund hensigtsmaessigt, at der som en
forudsaetning for, at huseftersynsordningen finder anvendelse, som hidtil
stilles krav om, at kebsaftalen betinges af landbrugspligtens ophavelse.
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I avrigt ville en inddragelse af andre kriterier end landbrugspligtens
ophavelse — det vare sig f.eks. anvendelse af den benyttelseskode, som
SKAT har truffet afgerelse om i forbindelse med ejendommens vurdering,
jf. vurderingslovens § 33, eller anvendelse af et maksimalt hektarkrav
(f.eks. 5 hektar) — efter udvalgets opfattelse kunne medfere mange afgraens-
ningsproblemer, hvorfor sddanne alternative kriterier ikke findes anvende-
lige. F.eks. er det langt fra alle ejendomme med begrensede jordtillig-
gender, der hovedsagelig anvendes til beboelse. Det kan saledes tenkes, at

der fra sddanne ejendomme drives bl.a. dambrug eller drivhusgartneri mv.

Sammenfattende er det udvalgets opfattelse, at huseftersynsordningens
anvendelsesomrade, som dette er fastlagt ved LFFE § 1, stk. 1 og 2, ber

opretholdes i sin nuvarende form.

4.4. Frivillig eller obligatorisk ordning

4.4.1. Gxldende ret

Den gzldende huseftersynsordning er en frivillig ordning. Det er saledes op
til selger, om der skal udarbejdes en tilstandsrapport og fremlegges et
forsikringstilbud, mens det er op til keber — i det omfang salger har valgt at
gore brug af ordningen — om ejendommen skal ejerskifteforsikres.

Om baggrunden for ikke at foresld en for selger obligatorisk ordning
fremgar af beteenkning nr. 1276/1994 bl.a. felgende, jf. beteenkningens side
152:

»Den mest effektive losning ville naturligvis vare at indfore en
obligatorisk ordning, séledes at der i forbindelse med enhver
hushandel skulle foreligge en tilstandsrapport. En obligatorisk
ordning kunne imidlertid i visse tilfeelde forekomme urimelig, og
der ville under alle omstendigheder veere behov for visse
undtagelse fra pligten, f.eks. med hensyn til familieoverdragelser
og visse overdragelser, hvor keberen tidligere har boet 1 huset.
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Udvalget finder det derfor bedre, at der civilretligt knyttes
betydelige fordele til indhentelsen af en skriftlig rapport om
bygningens fysiske tilstand. ...«

Om baggrunden for ikke at foresld en for keber obligatorisk ordning
fremgar af beteenkning nr. 1276/1994 folgende, jf. betaenkningens side 157-
159:

»8.4.2.6. Ligesom med hensyn til tilstandsrapporter har udvalget
overvejet behovet og mulighederne for at indfere en obligatorisk
ordning. En obligatorisk forsikringsordning, hvorefter der ved
keb af fast ejendom skulle vere en pligt til at tegne en ejerskifte-
forsikring efter de ovenfor navnte retningslinjer, ville 1 princip-
pet kunne deekke kebere og godtroende selgere fuldstendigt ind
ved at sprede mangelsrisikoen ud pa samtlige forsikringstagere.
... Efter udvalgets opfattelse ma indferelse af en forsikringspligt
ved kob af fast ejendom imidlertid forudsette, at forsikringspree-
mierne ikke bliver for heje, og at forsikringerne har et sddant
deekningsomfang, at kebere og godtroende salgere reelt fritages
for mangelsrisikoen.

Udvalget har droftet spergsmalet om en obligatorisk forsikrings-
ordning p& mederne med Assurander-Societetet. I den forbindel-
se har udvalget stillet societetet en reekke spergsmal, som socie-
tetet 1 en skrivelse af 22. december 1993 har besvaret séledes:

»Ved en obligatorisk forsikringsordning forstar societetet en ord-
ning, hvorefter der ved handel med fast ejendom er pligt til at
tegne forsikring og derved principielt ogsé pligt for selskaberne
til at tegne forsikringen.

Societetet vil i det folgende soge at besvare udvalgets spergsmal,
idet det samtidigt pointeres, at besvarelsen for sa vidt angar angi-
velsen af premiestorrelser bygger pa et sken. Ved besvarelsen
leegges det generelt til grund, at der er udarbejdet en tilstands-
rapport i forbindelse med ejerskiftet, enten udarbejdet af en byg-
gesagkyndig radgiver eller af forsikringsselskabets egen bygge-
konsulent.

Der er ved besvarelsen ikke taget stilling til de tilfalde, hvor
ejendommen skifter ejer i forsikringstiden.

Obligatorisk ejerskifteforsikring:
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Forsikringen deekker de mangler, som ikke er konstateret pa ejer-
skiftetidspunktet ved en teknisk gennemgang af ejendommen, og
som ikke er undtaget fra deekningen i form af generelle eller kon-
krete forbehold i forsikringen.

Der foreligger en mangel, nar ejendommen ikke svarer til kabers
rimelige forventninger til ejendommens tilstand.

Dakningen vil saledes ikke omfatte de mangler, der skyldes slid
og @lde, herunder udlgb af bygningsdeles konstruktioners eller
materialers saedvanlige levetid. Det anvendte kriterium for af-
grensning af dekningsomfanget, som i stor udstrekning bygger
pa udvalgets betaenkning og retspraksis, er meget vidt og kan gi-
ve anledning til en del tvister ved domstolene.

Forsikringen skal tegnes af keber for en 5 érig periode. Forsik-
ringsperioden vil kunne forleenges i yderligere 5 ér, hvis selska-
bet ved en ny besigtigelse kan konstatere, at ejendommen ikke er
darligt vedligeholdt.

Forsikringen vil kunne tegnes for bygninger, der anvendes til be-
boelse, og er montet pa én- og tofamilieshuse. Der vil vare kate-
gorier af ejendomme, der ikke kan forsikres, f.eks. visse aldre
ejendomme, fritidshuse, ejendomme kobt pa tvangsauktion eller
af et dedsbo, andels- eller ejerlejligheder i etageejendomme,
fordi salg af andel/lejlighed ikke er knyttet til salg af felles ejede
bygninger, faellesarealer mv.

Forsikringen deekker ikke de mangler, der fremgér af tilstands-
rapporten. Herudover vil forsikringen indeholde en raekke gene-
relle deekningsforbehold for mangler, der f.eks. er dekket af an-
den forsikring, af en garanti eller som keber er eller burde vere
bekendt med.

Praemien vil blive fastsat efter huset sterrelse og tilstand og en
langt overvejende del af forsikringsselskaberne skenner, at den
gennemsnitligt vil veere 20.000 kr. (ekskl. besigtigelse) ved en
selvrisiko pa 15.000 kr. 1 forsikringsperioden. Ved en selvrisiko
pa 30.000 kr. i forsikringsperioden skenner de samme selskaber,
at preemien gennemsnitlig vil vaere 10-15.000 kr.
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En hej selvrisiko vil efter societetets opfattelse medfere mange
retssager og i konsekvens heraf en belastning af retshjalpsforsik-
ringen.

Forsikringssummen vil vere maksimeret til 2 mio. kr. for hele
forsikringsperioden, og forsikringen vil ikke kunne opsiges af
parterne i forsikringsperioden.«

Udvalget finder pa baggrund af Assurander-Societetets udtalelse
ikke grundlag for at foresla, at der indferes en pligt til at tegne
ejerskifteforsikring ved keb af fast ejendom. Udvalget finder
navnlig, at den ansldede praemie for en 5-arig forsikring er for hgj
sammenholdt med, at ordningen ikke i tilstreekkelig grad vil
fritage keber og szlger for mangelsrisikoen. Dette skyldes de
forbehold, som navnes i societetets skrivelse — herunder navnlig,
at man ikke vil deekke fejl, som keberen burde have opdaget, og
at visse kategorier af ejendomme slet ikke kan forsikres.«

4.4.2. Udvalgets overvejelser

Udvalget har overvejet, om huseftersynsordningen som hidtil skal vere fri-
villig, eller om ordningen med fordel ber geres obligatorisk for selger og
kaber.

Den geldende energimarkeordning er en obligatorisk ordning, ifelge hvil-
ken der ved salg af bl.a. enfamilichuse og ejerlejligheder skal fremlaegges
en energimerkning udarbejdet af en beskikket eller certificeret energikon-

sulent.

Umiddelbart kunne det — ved overvejelserne om, hvorvidt huseftersynsord-
ningen ber gares obligatorisk — synes naerliggende at drage en parallel til
energimarkeordningen, idet denne ordning pa samme méde som husefter-
synsordningen indeberer, at en serlig sagkyndig skal gennemgé ejendom-

men forud for et salg.
Huseftersynsordningen adskiller sig imidlertid helt grundleeggende fra ener-

gimarkeordningen ved, at der til huseftersynsordningen knytter sig formue-

retlige retsvirkninger (saelger frigeres for sit ansvar for, at bygningernes
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tilstand er mangelfuld), mens dette ikke er tilfaeldet for energimerkeord-
ningens vedkommende. Energimarkeordningen har derimod et langt bre-
dere formal, herunder — ved at synliggere energiforbruget og anvise mulige
energiforbedringer — at tilgodese et samfundsnyttigt hensyn til, at energifor-

bruget i landets boligmasse reduceres mest muligt.

Det ville naturligvis ikke vere udelukket at omdanne huseftersynsord-
ningen fra en ordning med formueretlige retsvirkninger til en obligatorisk
ordning svarende til energimarkeordningen — og dermed ogsé uden for-
mueretlige retsvirkninger — ud fra navnlig et samfundsmaessigt hensyn til,
at standen af landets boliger afdeekkes med det formal, at den bygnings-
massige standard forbedres. Herved ville man i evrigt ogsé vere mere frit
stillet med hensyn til at udvide ordningen til at omfatte andre forhold end
dem, som i forhold til s@lger m4 anses for at udgere retlige relevante
mangler, idet der ikke ville veere samme behov for at fastholde den balance
mellem pé den ene side salger og pa den anden side keber, som den eksis-
terende huseftersynsordning bygger pa.

Udvalget kan imidlertid ikke anbefale, at den eksisterende huseftersynsord-
ning @ndres fra en ordning med formueretlige retsvirkninger til en obligato-
risk ordning svarende til energimarkeordningen. For det forste méa det anta-
ges, at en sddan ny ordning ville mede betydelig modstand, idet selger — i
sammenligning med energimarkeordningen — palaegges betydelige udgifter,
og disse udgifter ville selger i givet fald ikke fa fordel af i form af fritagel-
se for sin mangelsheftelse. For det andet er det — som anfert i afsnit 4.2.
ovenfor — udvalgets opfattelse, at den gaeldende huseftersynsordning over-
ordnet set méd betegnes som en succesfuld forbrugerbeskyttelsesordning,
hvorfor den derfor ber opretholdes med de formueretlige retsvirkninger,

som knytter sig dertil.
For sé vidt angér udvalgets overvejelser om, hvorvidt den eksisterende hus-

eftersynsordning ber geres obligatorisk for salger og keber, gor der sig en

reekke modsatrettede hensyn geeldende.
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Et krav til scelger om altid at anvende huseftersynsordningen ville pd den
ene side medfere, at keber altid via tilstandsrapporten sikres det fornedne
grundlag for at vurdere, i hvilket omfang bygningernes stand er ringere end
standen 1 tilsvarende bygninger i almindelig god vedligeholdelsesstand og
herigennem et bedre grundlag for at forholde sig til den pris pa ejendom-

men, som s&lger forlanger.

Pa den anden side ville et krav om, at selger altid skal anvende husefter-
synsordningen, i en rekke tilfeelde forekomme helt urimeligt, idet der kon-
kret kan vaere gode grunde til, at selger ikke ensker at anvende ordningen.
Som anfort 1 beteenkning nr. 1276/1994 burde der derfor indferes en reekke
undtagelser fra kravet, f.eks. ved familieoverdragelser og i tilfelde, hvor
kaber tidligere har boet i huset. Tilfelde, hvor en ejendom salges til ned-
rivning eller totalrenovering, burde i givet fald ogsa undtages fra en sadan

obligatorisk ordnings anvendelsesomrade.

Et krav om, at salger altid skal anvende huseftersynsordningen, ville
endvidere — medmindre ejerlejligheder samtidig helt blev undtaget fra
ordningens anvendelsesomrade — nedvendiggare, at der ved ethvert ejerlej-
lighedssalg blev udarbejdet en tilstandsrapport for bade ejerlejligheden og
fellesejet, og 1 mange tilfelde — navnlig i sterre ejerforeningskomplekser —
ville dette kunne blive yderst bekosteligt. Der henvises herom i gvrigt til
udvalgets overvejelser om huseftersynsordningens anvendelse pa ejerlejlig-

heder 1 afsnit 4.3.2. ovenfor.

Et krav til kober om altid at tegne ejerskifteforsikring ville pa den ene side
medfore, at den risiko, som forsikringsselskaberne patager sig, spredes pa
samtlige ejendomme, og det ma pa den baggrund antages, at forsikrings-

premien alt andet lige ville blive lavere end den nuvarende.

Pa den anden side ville et krav om, at keber altid skal tegne ejerskif-
teforsikring, pd samme made som et krav til selger om at anvende ordnin-
gen 1 en raekke tilfelde forekomme helt urimeligt, og der ville i givet fald

veare behov for at indfere en reekke undtagelser til kravet, jf. ovenfor.
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Sammenfattende er det udvalgets opfattelse, at de indhestede erfaringer
med den eksisterende huseftersynsordning viser, at der ikke er noget
praktisk behov for at gare ordningen obligatorisk, idet langt hovedparten af
forbrugerne anvender huseftersynsordningen. Dertil kommer, at der i en
reekke tilfelde — f.eks. ved overdragelse af en fast ejendom i familieforhold
eller med henblik pa enten nedrivning af bygningerne mv. — kan vaere gode
grunde til, at selger og/eller keber ikke ensker at anvende huseftersynsord-

ningen.

Efter en samlet vurdering er det herefter udvalgets opfattelse, at der ikke er
grundlag for at anbefale, at huseftersynsordningen endres fra en frivillig til

en obligatorisk ordning.

4.5. Huseftersynsordningens skadesbegreb

4.5.1. Gxldende ret

4.5.1.1. Indledning

Som udgangspunkt haefter en selger af en fast ejendom over for keber for

eventuelle mangler ved ejendommen.

En keber kan dog ikke paberabe sig, at en bygnings tilstand er mangelfuld,
hvis keberen fra seelgeren har modtaget en rapport om bygningernes fysiske
tilstand (en tilstandsrapport) og oplysning om ejerskifteforsikring, jf. LFFE
§ 2, stk. 1, 1. pkt. Keberen kan heller ikke over for salgeren paberabe sig,
at en fejl burde vare nevnt i tilstandsrapporten, jf. § 2, stk. 1, 2. pkt.

Muligheden for at begraense salgers mangelsheftelse angar alene fysiske
mangler ved bygningerne. Szlgeren hafter uandret for vanhjemmel (dvs.
at denne ikke har adkomst til ejendommen) og andre retlige mangler samt
for mangler, der alene vedrerer grunden. Salgeren hefter endvidere

uendret for mangler, som er opstdet efter udarbejdelsen af tilstandsrap-
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porten, medmindre andet er aftalt, jf. LFFE § 21, stk. 1, 2. pkt.

Kaberen kan desuden paberabe sig en mangel, hvis selgeren har ydet en
garanti med hensyn til det padgaeldende forhold eller har handlet svigagtigt
eller groft uagtsomt, jf. § 2, stk. 5, 2. pkt.

Begreberne »fejl« og »skade« anvendes i LFFE og den tilherende bekendt-
gorelse om huseftersynsordningen synonymt. Begrebet »fejl« anvendes i
LFFE, jf. f.eks. lovens §§ 2, 3 og 5, mens begrebet »skade« anvendes i
bekendtgerelsen om huseftersynsordningen. I det folgende anvendes som

samlebetegnelse begrebet »skade«.

4.5.1.2. Bygningsgennemgangen skal afdeekke skader

Den bygningsgennemgang, som den bygningssagkyndige foretager med
henblik pa udarbejdelse af en tilstandsrapport, har til formal at afdekke
skader ved bygningerne. I overensstemmelse med de forudsatninger om
bygningsgennemgangens indhold, som felger af forarbejderne til LFFE,
indeholder § 14 i bekendtgerelse nr. 1290 af 14. december 2009 om husef-
tersynsordningen en beskrivelse af bygningsgennemgangens narmere for-

mal. Bestemmelsen har folgende ordlyd:

»§ 14. Bygningsgennemgangen har til formal at afklare, i
hvilket omfang den gennemgaede bygnings fysiske tilstand er
ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme
alder. Ved gennemgangen skal afdakkes skader eller tegn pa
skader, sasom brud, lekager, deformeringer, sveekkelser, revne-
dannelser og edeleggelser. Som skader eller tegn pa skader
regnes ogsa manglende bygningsdele og andre fysiske forhold,
nar disse forhold giver nerliggende risiko for skader, hvis der
ikke sattes ind med serlig omfattende vedligeholdsarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger.«

Om en bygning har en skade, athanger siledes af en vurdering af, om
bygningens fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte
bygninger af samme alder. Vurderingen skal foretages pd grundlag af de

byggeteknikker mv., der blev anvendt, da bygningerne blev opfert. Et for-

81



hold vil saledes kunne vare en skade pa en nyere bygning, mens et tilsva-
rende forhold ikke vil vare en skade pa en @ldre bygning, da forholdet i
sidstnaevnte tilfeelde blot er en konsekvens af de byggeteknikker mv., som
almindeligvis blev anvendt, da bygningen blev opfert.

For sa vidt angar den naermere fastleeggelse af, hvilke konkrete forhold der
udger en skade, kan den bygningssagkyndige bl.a. fa vejledning i Erhvervs-
og Byggestyrelsens hidndbog for beskikkede bygningssagkyndige. End-
videre fastleegges afgraensningen af skader naermere i retspraksis, admini-
strativ praksis fra Erhvervs- og Byggestyrelsen i sager om disciplinere
sanktioner, jf. afsnit 4.9.3. nedenfor, og ved afgerelser fra Ankenavnet for
Huseftersyn og Ankenavnet for Forsikring.

4.5.1.3. Forholdet mellem mangelsbegrebet og huseftersynsordningens
definition af skader

Det er vasentligt at vaeere opmaerksom p4, at bestemmelsen 1 LFFE § 2, stk.
1, ikke regulerer spergsmalet om, hvad der udger en mangel ved en fast
ejendom. Bedommelsen af, om der foreligger en mangel, er som udgangs-
punkt en juridisk vurdering, mens bedemmelsen af, om der foreligger en
skade 1 huseftersynsordningens forstand, som udgangspunkt beror pd en
byggeteknisk vurdering.

Det er séledes ikke altid, at et forhold, der byggeteknisk ma anses som en
skade, ogsd ma anses som en retlig relevant mangel. Hvis salger forud for
aftalens indgéelse f.eks. har gjort keber opmerksom pé en byggeteknisk
skade, vil keberen ikke efterfolgende kunne gere mangelsbefojelser gel-
dende. Kaber vil i denne situation eventuelt blive »kompenseret« for
skaden ved et nedslag i prisen, men vil ikke efter aftalens indgaelse kunne
kraeve f.eks. et forholdsmaessigt afslag.

Der kan ogsa forekomme tilfaelde, hvor der foreligger en mangel i juridisk

forstand, selv om den pégaldende bygnings fysiske tilstand ikke er ringere

end tilstanden af tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Det kan
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f.eks. vere tilfeldet, hvor keberen i forbindelse med aftalens indgéelse har
tilkendegivet en individuel forudsatning med hensyn til bygningens fysiske
egenskaber. Keber kan f.eks. have tilkendegivet, at denne vil indrette
soveverelse 1 en kalder, som s&lger anvender til opmagasinering. Det vil
ikke udgere en skade i byggeteknisk forstand, hvis det viser sig, at dette
ikke kan lade sig gore, men det kan eventuelt udgere en relevant retlig
mangel i forholdet mellem keber og salger.

Saxlgers fritagelse for mangelshaeftelse efter LFFE § 2, stk. 1, omfatter
ifelge lovens forarbejder som udgangspunkt ogsa kebers individuelle forud-
setninger, jf. Folketingstidende 1994-95, tilleeg A, side 2993. Keber vil dog
som ovenfor naevnt fortsat kunne paberdbe sig en individuel forudsatning,
hvis selger har ydet en egentlig garanti med hensyn til det pageeldende
forhold eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, jf. LFFE § 2, stk. 5,
2. pkt.

Det er ikke lovfastet, hvorndr der foreligger en mangel ved en fast ejen-
dom. Kebeloven galder sdledes ikke for keb af fast ejendom, jf. kebe-
lovens § 1 a, stk. 1. En raekke af kebelovens regler ma imidlertid antages at
vaere udtryk for almindelige keberetlige grunds@tninger, og kebelovens

principper anvendes i vidt omfang ved keb og salg af fast ejendom.

Kebelovens §§ 75 a-76 indeholder en mangelsdefinition. Bestemmelserne
gelder kun i forbrugerkeb, jf. kabelovens § 1 a, stk. 2, men kan som udtryk
for almindelige keberetlige grundsetninger yde en vis vejledning med

hensyn til, hvornar der foreligger en mangel ved en fast ejendom.

Der har i den juridiske litteratur vaeret megen diskussion om den pracise
definition af mangelsbegrebet i relation til fast ejendom. Der ma i almin-
delighed siges at foreligge en mangel, hvis en garanti svigter, eller hvis
ejendommen ikke svarer til keberens relevante individuelle eller generelle

forudsetninger.

Det beror pa en konkret vurdering, om der foreligger en mangel. Ved
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afgerelsen af, om der foreligger en mangel ved en fast ejendom, laegges der
efter retspraksis vagt pa forhold som ejendommens alder, beliggenhed og
bygningsméde samt kebsaftalens konkrete indhold — herunder prisen — og
omstendighederne ved aftalens indgéelse. Vurderingen af, om der forligger
en mangel, vil ligesom vurderingen af, om der foreligger en skade, tage
udgangspunkt i en sammenligning med en tilsvarende intakt bygning af
samme alder. Der henvises herom 1 gvrigt til beteenkning nr. 1276/1994 om

forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, side 111-135.

4.5.2. Udvalgets overvejelser

Det er udvalgets opfattelse, at der fortsat ber vare en nar sammenheng
mellem det almindelige mangelsbegreb og huseftersynsordningens definiti-
on af en skade. Der ber med andre ord vere en ner sammenhaeng mellem
det mangelsansvar, som ifelge LFFE § 2, stk. 1, ikke kan geres geldende
over for en selger, der anvender huseftersynsordningen, og den beskrivelse
af skader ved bygningen, som selger til gengeeld skal give til keber.

Huseftersynsordningens skadesbegreb ber efter udvalgets opfattelse derfor
ikke udvides til at omfatte forhold, der ikke ville kunne udgere en retlig
relevant mangel, hvis salger ikke konkret har gjort opmaerksom pa det
pageldende forhold. Dette er dog ikke ensbetydende med, at der pa
specifikke omrader ikke vil kunne laves visse @ndringer af tilstandsrappor-
tens indhold eller ejerskifteforsikringens deekningsomfang, hvis gode

grunde taler herfor, jf. herom afsnit 4.6. og 4.8. nedenfor.

For sa vidt angar den naermere fastleggelse af, hvilke konkrete forhold der
inden for denne ramme udger skader, er det udvalgets opfattelse, at det ville
vaere yderst vanskeligt pracist at fastsatte, hvorvidt et forhold konkret
udger en skade, idet der i denne vurdering nedvendigvis ma ske en afvej-
ning af en lang rekke konkrete momenter, hvis indbyrdes vagtning ma
afhenge af omstendighederne. En fast ejendom er en kompliceret og hajst
individuel salgsgenstand og et forseg pa pracist at fastlegge, hvornar der

matte foreligge en skade, ville nemt blive enten for bred eller for snever en
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definition. Det er imidlertidig vaesentligt, at man ved den lebende revision
af handbogen for de bygningssagkyndige, jf. afsnit 4.8.3.5.6. nedenfor,
fortsat er opmarksom pa det anforte om, at skadesbegrebet ikke udvides til
at omfatte forhold, der ikke ville kunne udgere en retlig relevant mangel,
hvis szlger ikke konkret har gjort opmarksom pa det pagaldende forhold.

4.6. Ejerskifteforsikringen

4.6.1. Gxldende ret

En betingelse for, at selger fritages for mangelsansvaret ved ejendommen,
er, at kober fra selger har modtaget oplysning om ejerskifteforsikring, jf.
LFFE § 2, stk. 1, jf. § 5.

Som anfert 1 afsnit 2.2.1. blev der i de feorste ar af huseftersynsordningens
levetid kun tegnet fa ejerskifteforsikringer i forhold til det reelle forsik-
ringsbehov, og reglerne om ejerskifteforsikring blev derfor justeret ved lov
nr. 437 af 31. maj 2000 om @ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., lov om omsatning af fast ejendom og
ligningsloven (Stramning af betingelserne for, at s@lgeren kan undgé at

hafte for mangler m.v.).

Loveendringen indebar for det forste, at det som en betingelse for, at sxlge-
ren frigeres for sin mangelshaeftelse, er et krav, at seelger forpligter sig til at
betale mindst halvdelen af den samlede premie, som ifelge det forsikrings-
tilbud, som salger har indhentet, skal betales for den (mindst) 5-arige ejer-
skifteforsikring, jf. LFFE § 2, stk. 3.

Endvidere blev det med lovandringen praciseret, at den ejerskifteforsik-
ring, som tilbydes keberen, ikke kun skal daekke fejl, der slet ikke er omtalt
i tilstandsrapporten, men ogsé fejl, som nok er berert i rapporten, men som
er beskrevet misvisende eller klart ufyldestgerende. Som et eksempel herpé
kan navnes den situation, hvor det i rapporten er anfert, at der er revner i

muren, som ikke behgver at blive udbedret, men hvor det viser sig, at de
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pageldende revner er satningsrevner, som skyldes udbedringskravende

mangler ved bygningens fundering.

I tilknytning til spergsmélet om ejerskifteforsikringens dekningsomfang
anforte Justitsministeriet 1 forarbejderne til lovaendringen endvidere, jf.
lovforslag nr. L 152, pkt. 4, Folketingstidende 1999-2000, Tilleg A, side
4157, at ministeriet i forbindelse med lovendringens gennemferelse havde
til hensigt at bruge bemyndigelsen i LFFE § 5, stk. 3, til at fastsette
minimumsregler om dekningsomfanget med det formal at opnd en
vaesentlig afklaring af dekningsomfanget pa en raekke punkter i forhold til
de indtil da anvendte standardbetingelser, der var udarbejdet af Skafor
(Dansk Forening for Skadesforsikring). Af Folketingstidende 1999-00,
tilleg A, side 4155, fremgar herom bl.a. felgende:

»Medvirkende til den begrensede forsikringstegning kan ogsa
vaere en generel usikkerhed hos keberne med hensyn til, hvad
ejerskifteforsikringerne daekker. Det er bl.a. blevet kritiseret, at
de forsikringsbetingelser, som selskaberne hidtil har anvendt, pa
nogle punkter er vanskelige at sammenligne, og at det er van-
skeligt at overskue raekkevidden og betydningen af de deknings-
forbehold, der fremgar af betingelserne.«

LFFE § 5 indeholder de naermere betingelser for, at selgers oplysning om
ejerskifteforsikring tilleegges retsvirkninger efter lovens § 2 (dvs. fritager
selger for dennes mangelsheftelse). LFFE § 5 har felgende ordlyd:

»§ 5. Oplysning om ejerskifteforsikring skal for at have de i § 2
navnte retsvirkninger vare skriftlig og indeholde en meddelelse
fra et forsikringsselskab om,

1) pa hvilke vilkar keberen kan tegne en forsikring vedrerende
ejendommen, som i mindst 5 &r efter overtagelsesdagen og
med mulighed for forleengelse til i alt mindst 10 &r dakker
fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der var til stede ved
kebers overtagelse af ejendommen, og som ikke er navnt
eller er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, jf. § 4,
eller

2) hvilke sarlige forhold ved den pageldende ejendoms fysiske
tilstand der medforer, at der ikke kan tegnes en forsikring som
navntinr. 1.
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Stk. 2. Den i stk. 1, nr. 1, omhandlede meddelelse skal vere ud-
formet som et bindende tilbud til keberen og angive en rimelig
frist for antagelse af tilbudet.

Stk. 3. Justitsministeren kan fastsette regler om daknings-
omfanget for de i stk. 1 navnte forsikringer samt om indholdet af
de i stk. 1 nevnte meddelelser fra forsikringsselskaber.«

LFFE § 5, stk. 1, nr. 2, kan kun anvendes, hvis den pagaldende ejendom
ikke kan ejerskifteforsikres pa grund af serlige forhold vedrerende netop
denne ejendoms fysiske tilstand. Det afgerende er i den forbindelse, om
forsikringsselskabets beslutning om ikke at ville tegne en ejerskiftefor-
sikring mod skjulte fejl beror pa en individuel vurdering af den pageldende
ejendoms fysiske tilstand, f.eks. at ejendommen er sterkt misregtet, jf.
Folketingstidende 1994-95, tilleg A, side 2997.

Som neavnt skal selger efter LFFE § 2, stk. 3, forpligte sig til at betale et
beleb til keber, der svarer til mindst halvdelen af den samlede praemie for
den tilbudte ejerskifteforsikring. Det er ikke en betingelse for selgerens fri-
tagelse for mangelsheftelsen, at keberen rent faktisk tegner en ejerskifte-

forsikring.

Starrelsen af det beleb, som selgeren skal betale, athenger ikke af, om
keber vaelger en anden — billigere eller dyrere — forsikring end den, som
selgeren har fremlagt tilbud pé. Selv om keber vaelger en dyrere forsikring,
er selger alene forpligtet til at betale halvdelen af premien for den
forsikring, som denne har tilbudt. Tegner keber omvendt en billigere
forsikring, er selger alligevel forpligtet til at betale et beleb, der (mindst)
svarer til halvdelen af den samlede preemie ifelge det fremlagte tilbud, jf.
Folketingstidende 1999-00, tilleg A, side 4160.

I bekendtgarelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dakningsomfanget for ejer-
skifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v., der blev udstedt i tilknytning til ikrafttreeden af lov-
@ndringen i1 2000, er der fastsat n@rmere krav til ejerskifteforsikringens

dekningsomfang. De specifikke krav til ejerskifteforsikringens deeknings-
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omfang er beskrevet i bilaget til bekendtgerelsen. Bekendtgerelsens bilag
har felgende ordlyd:

»Bilag

Dakningsomfang for ejerskifteforsikringer, der tilbydes i hen-

hold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast

ejendom mv.

1) Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen,
medmindre det fremgar af tilstandsrapporten, at bygningen
ikke er undersegt af den bygningssagkyndige. Hvidevarer er
omfattet af forsikringen, hvis de udger en del af bygningen.

2) Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt

fysiske forhold ved bygningerne, der giver nerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.
Ved skade forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, rev-
nedannelse, edeleggelse eller andre fysiske forhold i bygnin-
gen, der nedsatter bygningernes verdi eller brugbarhed neev-
neveaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende byg-
ningsdele kan vere en skade.

Ved nearliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaes-

sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med

serligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

3) Forsikringen daekker skader/skadesrisici, som var til stede, da
keberen overtog ejendommen, og som konstateres og anmel-
des i forsikringstiden.

4) Folgende er undtaget fra den anferte forsikringsdeekning:

- forhold, som er navnt i tilstandsrapporten, medmindre
forholdet er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold
anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestgerende, séledes at en kaber
ikke pé grundlag af rapporten har haft mulighed for at tage
forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i
betragtning.

- bygningens funktionsforhold (planlesning, indretning mv.
og almindelig brugbarhed i evrigt), forhold vedrerende
bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlig-
hed i henhold til offentligretlige forskrifter samt astetiske
eller arkitektoniske forhold, medmindre der som folge af
det pageldende forhold er sket en skade eller er nerlig-
gende risiko for skade, jf. bilagets nr. 2.

- skader og nearliggende risiko for skader i bygningsdele,
hvis det er anfort i tilstandsrapporten, at den pagaeldende
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5)

6)

7)

8)

bygningsdel skennes at vere gjort utilgengelig for den
bygningssagkyndige i forbindelse med bygningsgennem-
gangen.

- forhold, som det godtgeres, at keberen havde kendskab til,
for keberen overtog eller pd lignende méde fik radighed
over ejendommen.

- forhold, som keberen enten har faet deckket i henhold til
en garanti eller har undladt at kreve daekket i henhold til
tredjemands garanti, samt forhold, som er dakket af en
anden forsikring.

- forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens
manglende vedligeholdelse, medmindre der som folge af
det pageldende forhold er sket en skade eller er
naerliggende risiko for skade pa bygningen.

- forhold, der alene bestar i udleb af bygningsdeles, kon-
struktioners eller materialers seedvanlige levetid.

- folgeskader, der er forarsaget af forhold, som keberen pd
grundlag af oplysninger i tilstandsrapporten burde have
udbedret, hvis folgeskaden i sa fald ikke var opstaet.

- skader, der er opstéet efter, at udbedring af en tilsvarende
skade er blevet dekket, hvis forsikringstageren i forbin-
delse hermed blev gjort opmarksom pa, at en tilsvarende
skade kunne opsta igen, hvis arsagen til skaden ikke blev
udbedret eller fjernet.

- bagatelagtige forhold, der er umiddelbart synlige for en
ikke-sagkyndig keber.

Det samlede erstatningsbelab, som udbetales, kan ikke over-

stige den kontante kebesum for ejendommen med fradrag af

den offentligt fastsatte grundverdi ved forsikringens ikraft-
traeden.

Erstatningen beregnes som nyvardierstatning og fastsettes til

det belob, som det efter priserne pa skadesdagen vil koste at

genoprette det beskadigede som nyt med samme byggeméde
pa samme sted.

Er det skaderamte pd grund af slid og @lde forringet med

mere end 30 % i forhold til nyverdien, kan erstatningen fast-

settes under hensyn til denne veerdiforringelse.

Selskabet har kun pligt til at udbetale erstatning, hvis det pa-

geldende forhold udbedres, eventuelt ved genanskaffelse el-

ler udskiftning med noget tilsvarende.

Hvis forsikringen opherer, fordi ejendommen skifter ejer i

forsikringstiden, har forsikringstageren krav pa godtgerelse af

premien for den resterende forsikringsperiode under hensyn
til, at risikoens sterrelse varierer i forsikringstiden.
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9) Forsikringen gaelder i 5 ar og kan af keberen forlaenges til at
dekke 1 10 ar, medmindre keberen har forsemt at ved lige-
holde ejendommen forsvarligt.«

Indeholder forsikringstilbuddet vilkar om en selvrisiko, skal denne vare an-
givet som €t samlet beleb for forsikringstiden, uanset antallet af skades-
anmeldelser, og den samlede selvrisiko ma uanset en eventuel selvrisiko pr.
skade ikke overstige 37.000 kr. i forsikringsperioden, jf. bekendtgerelsens §
1, nr. 2, og § 2 sammenholdt med § 1 i bekendtgarelse nr. 1137 af 2. de-
cember 2009 om regulering af belob i bekendtgerelse om daekningsomfan-
get for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom mv.

4.6.2. Udvalgets overvejelser

4.6.2.1. Indledning

Ejerskifteforsikringen er kebers mulighed for at sikre sig ekonomisk mod
storre udgifter i forbindelse med aktuelle skader og fysiske forhold ved
bygningerne, der giver nerliggende risiko for skader (skaderisici), nar
saddanne skader/skaderisici ikke er beskrevet i tilstandsrapporten. Det
gelder navnlig de skader/skaderisici, som har vearet skjulte for den
bygningssagkyndige, og som den bygningssagkyndige derfor normalt ikke
kan gores erstatningsansvarlig for, men ogsa de skader/skaderisici, som den
bygningssagkyndige enten burde have — men altsa ikke har — beskrevet i
tilstandsrapporten, eller som er beskrevet misvisende eller klart ufyldestge-
rende. I sidstnaevnte tilfeelde — dvs. 1 de tilfaelde, hvor den bygningssag-
kyndige burde have, men altsd ikke har, beskrevet bestemte skader/ska-
derisici 1 tilstandsrapporten, eller hvor de pagaeldende skader/skaderisici er
beskrevet misvisende eller klart ufyldestgerende — kan keberen dog ogsa
rette sit krav mod den bygningssagkyndige/dennes ansvarsforsikringssel-
skab.

Det er udvalgets opfattelse, at ejerskifteforsikringens hovedformél som

hidtil ber vaere at deekke den risiko for skjulte mangler, som keberen »over-
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tager« fra selger, nr denne anvender huseftersynsordningen. Det er derfor
ogsa udvalgets opfattelse, at der — med de forskelle, som nedvendiggeres
af, at der er tale om et skadesforsikringsprodukt — ber vere en neer sam-
menhang mellem afgraensningen af den heeftelse, som selger fritages for,

og ejerskifteforsikringens dekningsomfang.

Ejerskifteforsikringen ber sdledes som udgangspunkt ikke udvides til at
omfatte dakning for skader, som szlger — hvis denne ikke anvendte
huseftersynsordningen — ikke ville haefte for. I modsat fald ville selger, der
som en betingelse for sin fritagelse for at hafte for eventuelle mangler ved
ejendommen er forpligtet til at tilbyde at betale halvdelen af premien pa
den tilbudte ejerskifteforsikring, komme til at betale for forhold, som
grundleggende er denne uvedkommende, og den balance mellem hensynet
til keberen og hensynet til seelgeren, som huseftersynsordningen bygger pa,
ville derved blive forrykket. Der henvises herom 1 evrigt til afsnit 4.2.
ovenfor. Samtidig er det et lige sa vigtigt udgangspunkt, at keberen ikke
star uden mulighed for at fa dekning, hvis der viser sig skader eller andre
forhold, som ville medfere mangelskrav fra keberen, hvis salgeren ikke

havde benyttet huseftersynsordningen.

Pa enkelte omrader — f.eks. fugtskadeomradet — er der tale om et grense-
omréde, hvor de i praksis indhgstede erfaringer med den geldende ordning
kunne tyde pa, at det af forbrugerne generelt opleves som et minus ved
ordningen, at den ikke synes at dekke visse fysiske forhold, som kebere
generelt kan anse for relevante, men som ikke indebarer, at ejendommen er

ringere end andre tilsvarende ejendomme.

P& sddanne omrader kan der — uanset ovennavnte udgangspunkt — efter
udvalgets opfattelse vere grund til at overveje forsvarligheden af en
begraenset udvidelse af ejerskifteforsikringens deekningsomfang. Det er i
den forbindelse med betydelig vaegt indgéet i overvejelserne, om det i givet
fald kan ske, uden at der bliver tale om en afgerende fordyrelse af

ordningen.
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P& enkelte andre omrader viser de i praksis indhestede erfaringer med den
gaeeldende ordning, at hensynene til klarhed og gennemskuelighed er sa
vaegtige, at der ogsé her kan vere serlig grund til at overveje forsvarlig-
heden af en udvidelse af ejerskifteforsikringens dekningsomfang. Ogsé i
denne forbindelse har udvalget lagt veegt pa, om det i givet fald kan ske,
uden at der bliver tale om en afgerende fordyrelse af ordningen.

Af Realdanias rapport »Huseftersyn — plus, minus ti ar — set med forbruger-
gjne« fremgar bl.a., at hovedparten af forbrugerne forstar afgrensningen af
ejerskifteforsikringens daekningsomrade (dvs. dakning af skjulte skader),
og at de fleste er tilfredse med denne afgrensning, jf. rapportens side 49.
Det fremgér imidlertid samtidig, at mange forbrugere (68 pct.) mangler et
klart billede af, i hvilke situationer og hvilke skader ejerskifteforsikringen
konkret daekker.

Efter udvalgets opfattelse er det ikke tilfredsstillende, hvis den overvejen-
de del af forbrugerne mangler et klart billede af, i hvilke situationer og hvil-
ke skader ejerskifteforsikringen konkret deekker, hvorfor der — pa samme
made som med hensyn til tilstandsrapporten — kan vaere behov for kommu-
nikationsmassige forbedringer. Der henvises herom til bl.a. afsnit 4.6.2.11.

nedenfor.

Som led i analysen af huseftersynsordningen blev ca. 1.000 boligejere
spurgt om deres villighed til at betale mere for ejerskifteforsikringen, jf.
rapportens side 104-107.

Ifelge undersggelsen er 74 pct. af de boligejere, som besvarede det om-
handlede speargsmal, villige til at betale mere for en ejerskifteforsikring med
en mere omfattende deekning end minimumsdaekningen efter de gaeldende
regler. For sd vidt angér spergsmaélet om, hvor meget mere de er villige til
at betale, ligger tyngdepunktet pé en arlig premieforagelse pa ca. 1.000 kr.
(dvs. en premieforegelse pa i alt 5.000 kr.) Samtidig viser denne del af
analysen dog, at 32 pct. af de adspurgte er af den opfattelse, at prisniveauet

for de nuvarende ejerskifteforsikringer er for hajt.

92



Med udgangspunkt navnlig i de omrader, som der ifolge Realdanias rapport
er henholdsvis stor tilslutning og relativ stor tilslutning til at udvide til-
standsrapporten med, jf. afsnit 3.3.2. ovenfor, har udvalget overvejet, i hvil-
ket omfang den nuvarende ejerskifteforsikrings standarddekning ber og

kan udvides.

Forsikring & Pension har udarbejdet et opleeg, som — forinden dets prasen-
tation i udvalget — har veret droftet med brancheorganisationens medlems-
virksomheder (ejerskifteforsikringsselskaberne).

Pé grundlag af Forsikring & Pensions opleg har udvalget droftet folgende
spergsmal i relation til ejerskifteforsikringens standarddaekning og vilkar

mv.:

- El-dekning

- Vvs-dekning

- Fugtskadedekning

- Dakning af foregede byggeudgifter

- Dekning af udgifter til genhusning

- Dekning af udgifter til teknisk bistand

- Afskaffelse (eller precisering) af dekning med hensyn til »fysiske
forhold, der nedsatter bygningens verdi neevnevardigt«

- Brug af bindende afskrivningstabeller ved erstatningsopgerelsen

- Forsikringens lobetid

- Selvrisiko

- Forsikringspramiens betaling

- Kommunikationsmassige forbedringer

Om formaélet med Forsikring & Pensions forslag, der er prasenteret for
udvalget som en »samlet pakke«, har Forsikring & Pension anfert, at man
ensker en mere forbrugervenlig huseftersynsordning end i dag. Med hen-
blik herpd har man udarbejdet en raekke forslag til materielle aendringer i

ejerskifteforsikringens standarddekning (minimumsbetingelserne) og til-
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standsrapporten samt derudover forslag til en reekke kommunikationsmaes-

sige forbedringer i bade ejerskifteforsikringen og tilstandsrapporten.

Det er Forsikring & Pensions intention med forslaget, at de foresldede
@ndringer 1 ejerskifteforsikringen skal gore forsikringsdeekningen bedre og
mere gennemsigtig, og at @ndringerne i tilstandsrapporten skal give forbru-
gerne flere konkrete oplysninger om bygningen. De foresldede @ndringer
skal endvidere sikre, at forbrugerne i sterre omfang end hidtil ser forsik-

ringen og tilstandsrapporten i en sammenhang.

Det overordnede formal med Forsikring & Pensions samlede forslag er

saledes navnlig

- at opnd en bedre forsikringsdeekning pé standardforsikringen,

- at gore det mere klart, hvad der dekkes og ikke deekkes pa standardfor-
sikringen (dbenhed og gennemsigtighed) og

- at give forbrugerne flere konkrete oplysninger om huset inden ejendom-

men handles.

Det er hensigten med forslaget, at de foreslaede @ndringer skal give en bed-
re forbrugerbeskyttelse af bade selger og keber, og at preemieindtegterne i
storre omfang kan gé til erstatningsudbetalinger og i mindre omfang til
dakning af administrationsomkostninger, herunder navnlig skadesbehand-

ling og sagsomkostninger.

Samlet set er det Forsikring & Pensions vurdering, at de foresldede @ndrin-
ger 1 hgjere grad end hidtil vil kunne imedekomme forbrugernes ensker og

skabe fzrre skuffede forventninger.

Udvalgets overvejelser om de enkelte elementer af Forsikring & Pensions
opleeg er gengivet i afsnit 4.6.2.2.-4.6.2.11. nedenfor. I afsnit 4.6.2.12. er
gengivet udvalgets overvejelser om @ndring af ejerskifteforsikringens dak-
ningsomfang pa andre omrader end dem, som Forsikring & Pension har

foreslaet, mens afsnit 4.6.3. indeholder udvalgets samlede vurdering af, i
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hvilket omfang endringer i ejerskifteforsikringens daekningsomfang kan

anbefales.

4.6.2.2. El-deekning

4.6.2.2.1. Forsikring & Pensions forslag

Forsikring & Pension har foreslaet en ny sarskilt dekning for el-skader i
forbindelse med nedsat funktion, funktionssvigt samt ulovlige indretninger

og installationer.

Den foreslaede el-dekning omfatter lovliggerelse af ulovlige indretninger
og installationer, i det omfang de omhandlede indretninger og installationer
var ulovlige pé opfarelses- eller udferelsestidspunktet og pa tidspunktet for
anmeldelsen af forholdet over for selskabet, samt udbedring af manglende

eller nedsat funktion af elinstallationerne.

Den foreslaede daekning, som vil indebare, at selger samtidig skal frigeres
for sin mangelshaftelse med hensyn til elinstallationernes funktionsdygtig-
hed og lovlighed, skal kombineres med udferelsen af et el-tjek 1 form af en

ekstra rapport, som s&lger skal fremlegge for kaber.

Forslaget, der i relation til deekningsomfang svarer til de udvidede daknin-
ger pa el-omradet, som udbydes af mange forsikringsselskaber i dag, vil
ifelge Forsikring & Pension for det forste give keberne en bedre standard-
deekning, der deekker de flestes forsikringsbehov.

Dernzaest vil sével selger som keber — pa grund af udferelsen af et el-tjek —
fa flere konkrete oplysninger om ejendommen, hvilket kan medvirke til at
sikre en bedre prissatning af ejendommen. De ggede oplysninger om byg-
ningers elinstallationer vil endvidere mindske risikoen for el-relaterede
brande. Forsikring & Pension har i den forbindelse henvist til, at det af
Sikkerhedsstyrelsens &rsberetninger fremgar, at ca. 700 érlige brande i

boliger skyldes fejl i elinstallationer, og at langt de fleste fejl og mangler i
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en bygnings elinstallationer vil blive konstateret ved gennemforelsen af et
el-tjek.

Om det el-tjek, som skal foretages, har Forsikring & Pension anfort, at en
autoriseret elinstallater — ud over en visuel gennemgang af de synlige for-
hold — ber gennemfore en stikprevemaessig undersegelse, der svarer til det
el-tjek, som Sikkerhedsstyrelsen har udviklet i samarbejde med brancheor-
ganisationen TEKNIQ, og som mange elinstallatorer i dag foretager. Un-

derseggelsen ber séledes omfatte

- nedhangte lofter og forsatsveegge (nedtagning af enkelte lamper),

- halogenspots (nedtagning af enkelte spots),

- kontaktpunkter (kontakter, afbrydere og lampeudtag mv.) (adskil-
lelse og funktionsafprevning af enkelte af disse),

- blede ledninger, der er fort gennem vegge,

- installationer, der er underdimensionerede,

- daksler pa daser, der ikke er korrekt afskaermede,

- kabler og lignende, der er uforsvarligt monterede og afskeermede, og

- HFI-/HPFI-anleeg og gruppetavler.

De navnte undersggelser forudsattes som navnt foretaget stikprovevis,
men undersggelsespligten skarpes, hvis der ved stikprevekontrollen kon-
stateres forhold, som skal beskrives narmere i rapporten. Dette svarer til
den forpligtelse, som péhviler den bygningssagkyndige ved de almindelige
bygningsgennemgang. Derudover skal den person, der foretager el-tjekket,
som navnt stikprevevis undersege aftagelige og loftbare dele af elinstal-
lationerne (f.eks. adskille enkelte kontakter og nedtage enkelte halogen-
spots). En lignende underseggelsespligt pdhviler ikke de bygningssag-
kyndige, der derimod forudsettes ikke at foretage destruktive indgreb, men
for en fagmand péd el-omradet adskiller de nevnte undersogelser sig fra
destruktive indgreb i traditionel forstand ved, at de kan foretages uden at
gore skade pa den undersogte genstand.
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Det skal af rapporten om el-tjekket endvidere fremgé, hvilke forhold der er
undersogt ved de installationer, som er narmere gennemgéet. I tilfelde,
hvor der senere konstateres en skade pa en eller flere af disse installationer,
vil ejerskifteforsikringsselskabet vaere bekendt med, om lige netop den kon-

krete installation er undersegt nermere.

Om de gkonomiske aspekter ved forslaget har Forsikring & Pension oplyst,
at en udvidelse af ejerskifteforsikringens standarddeekning til ogsé at omfat-
te elinstallationer vil medfere flere erstatningsudbetalinger pa standarddaek-
ningen end i dag, om end de fremtidige erstatningsudbetalinger — pa grund
af indferelsen af et el-tjek — ikke vil f4 samme omfang som de erstatnings-
udbetalinger, som finder sted i dag 1 henhold til de udvidede dekninger.

For s& vidt angar omkostningerne forbundet med en autoriseret elinstal-
laters foretagelse af et el-tjek er det Forsikring & Pensions vurdering, at
gennemforelsen af det el-tjek, som ber foretages, vil tage ca. to timer af-
haengigt af den konkrete ejendoms stand og sterrelse. Forsikring & Pension
har herudover peget pé, at der er stor konkurrence pa omradet for el-tjek,

der 1 dag foretages for typisk 1.200-1.500 kr. inkl. moms.

4.6.2.2.2. Geeldende ret

Som anfert i afsnit 4.6.1. ovenfor er der i bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli
2000 om dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. fastsat nermere

krav til ejerskifteforsikringens deekningsomfang.

Af bilaget til bekendtgerelsen fremgér, at ejerskifteforsikringen bl.a. ikke
daekker bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og al-
mindelig brugbarhed i evrigt), forhold vedrerende bygningens overens-
stemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til offentligretlige
forskrifter samt aestetiske eller arkitektoniske forhold, medmindre der som
folge af det pagaeldende forhold er sket en skade eller er nerliggende risiko
for skade.
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Af Ankenavnet for Forsikrings praksis pa dette omrade fremgér, at oven-
naevnte begrensninger i ejerskifteforsikringens standarddekning medferer,
at nedsat funktion af elinstallationer, funktionssvigt eller sddannes installa-
tioners ulovlighed som altovervejende hovedregel ikke omfattes af ejerskif-

teforsikringens standarddeekning.

Som eksempel herpa kan naevnes Ankenavnet for Forsikrings afgerelse af
17. december 2007 (sagsnr. AK 71.284), hvor forsikringstageren, der havde
tegnet en ejerskifteforsikring med standarddakning, fik afslag pa dekning
for w»diverse ulovlige elinstallationer«. Neaevnet udtalte om spergsmalet
folgende:

»Ad ejerskifteforsikring:

At en elinstallation er ulovlig udger ikke i sig selv en deknings-
berettigende skade. Herefter, og da navnet efter sin gennemgang
af sagen heller ikke finder det godtgjort, at de konstaterede
ulovligheder indebzrer en narliggende risiko for skade pd de
forsikrede bygninger eller bygningsdele, finder navnet ikke
grundlag for at kritisere, at selskabet har afvist at yde forsik-
ringsdaekning for forholdet som sket.«

Det mé pd baggrund af en gennemgang af Ankenavnet for Forsikrings
praksis antages, at det for den sikrede kan vere vanskeligt at bevise, at
forhold ved elinstallationer medferer en naerliggende risiko for skade, jf.
f.eks. anken@vnets afgerelse af 3. marts 2008 (sagsnr. AK 71.844). Af den-
ne nevnsafgerelse fremgar bl.a., at forsikringstagerne kort efter overtagel-
sen havde konstateret, at der var ulovlige elinstallationer ved lamperne i de
senkede lofter, bereringsfare ved gruppetavlen samt brandfare ved elin-
stallationer i badeverelset i kalderen. Selskabet meddelte afslag pa daek-
ning, hvorefter forsikringstagerne rekvirerede et autoriseret elinstallations-
firma til at foretage et installationseftersyn samt give overslag pa lovlig-
gorelse af installationerne. Af installationseftersynsrapporten fremgér bl.a.,
at der vil vaere overhangende risiko for personskade og/eller brandfare,

hvis elinstallationerne ikke bringes i orden. Det samlede overslag pé lov-

98



liggarelse af installationerne lod pa 55.000 kr. ekskl. moms samt udgifter til
andre handverkere. Da selskabet fortsat fastholdt sit afslag, blev sagen
indbragt for Ankenavnet for Forsikring, der udtalte, at sagens afgerelse mé
bero pd en narmere bevisforelse, som ikke kan ske for naevnet, jf. § 4 i

navnets vedtegter, hvorfor nevnet ikke fandt at kunne afgere sagen.

Af ankenavnssager, hvor navnet ikke fandt det godtgjort, at ulovlige el-
installationer medferte naerliggende risiko for skade, kan bl.a. navnes
sagerne AK 57.670, AK 63.853, AK 66.370, AK 69.392 og AK 72.100.

Som eksempel p4, at heller ikke den bygningssagkyndige — 1 trad med det
oven for anferte — ifalder ansvar for f.eks. en ikke omtalt ulovlig elinstal-
lation, kan navnes Ankenavnet for Huseftersyns afgerelse af 4. juni 2002
(sagsnr. 006-02), hvor et ulovligt installeret el-gulvvarmeanlag i et bade-
verelse ikke var omtalt i tilstandsrapporten. Ankenavnet udtalte om dette
spergsmal, at lovligheden af el-gulvvarme falder uden for huseftersynsord-

ningen.

Den bygningssagkyndige kan dog ifalde ansvar, hvis der er tale om dben-
bare ulovlige forhold, jf. (modsetningsvis) Ankenavnet for Huseftersyns
afgerelse af 22. august 2002 (sagsnr. 023-02), hvor nogle ulovlige elinstal-
lationer ikke var omtalt i tilstandsrapporten. Af nevnets afgerelse fremgar
bl.a. felgende:

»Indledningsvis bemarkes, at den bygningssagkyndige alene skal
bemarke é&benlyse overtredelser af bygningslovgivningen.
Vedrerende den ulovlige elforsyning af de to stikkontakter samt
de lose stikkontakter finder navnet ikke, at indklagede kan
palegges et erstatningsbelob allerede under henvisning til, at
udbedringsudgifterne ma antages at falde under den mindste-
grense, nevnet arbejder med. Endvidere finder naevnet, at
indklagede ingen mulighed havde for at se det manglende under-
lag for stikkontakten i entreen og den ifelge elinstallateren ulov-
lige installation bag elméleren. Indklagede findes derfor ikke at
veere erstatningsansvarlig herfor. ...«
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Af héandbogen for bygningssagkyndige, afsnit 7.11, side 38, fremgar fol-
gende om de undersogelser, som den bygningssagkyndige skal foretage

vedregrende elinstallationer:

»7.11 El-installationer

Installationerne skal ikke afpreves eller dbnes, da det kun er til-
ladt for autoriserede elinstallaterer at gribe ind i elinstallationer.
Det er derfor ikke tilladt for den beskikkede bygningssagkyndige
at adskille eller lette deeksler m.m. i forbindelse med gennem-
gangen af ejendommen. Eftersynet er visuelt uden indgreb i in-
stallationen. Bygningsgennemgangen omfatter eftersyn af, om
der er abenbare, ulovlige installationer, som visuelt ikke overhol-
der geeldende regler. Det kan veere »blede« ledninger, der synligt
indgar i de faste installationer samt installationer, der visuelt ikke
er afskeermet korrekt.

Eftersynet omfatter derfor kun skader eller tegn pa skader pa
installationerne, det er muligt at afdekke ved den visuelle gen-
nemgang af ejendommen.

I forbindelse med undersggelse af elinstallationen ber man spe-
cielt vaere opmerksom pé om:

» Deaksler, der er monteret pa gruppeafbrydere

* Tynde bgjelige ledninger, der er fort gennem skilleveegge el-
ler etageadskillelser

* Der er strittende ledninger uden for daeksler eller afdeekninger

* Der er samlinger uden for deksler eller afdeekninger

* Der er HFI/HPFI-afbrydere (Alle bygninger skal senest 1. juli
2008 have en HPFI- eller HFI-afbryder.)

* Der er manglende eller utilfredsstillende fastgerelse af instal-
lationer

* Der er risiko for personskader i forbindelse med elinstallati-
oner

+ Installationerne er udfert af ikke autoriserede personer

Safremt der enskes en komplet gennemgang, ber dette udfores af
autoriserede personer. Idet der her er tale om anlaeg, der skal ud-
fores af autoriserede fagfolk, falder det uden for den almindelige
bygningssagkyndiges viden og muligheder.

Eftersynet omfatter ikke funktionen af elinstallationerne. Herun-
der om det er muligt at benytte flere forbrugsgenstande samtidigt
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uden at overbelaste installationerne, samt funktionen af andre in-
stallationer og harde hvidevarer i ejendommen.«

4.6.2.2.3. Udvalgets overvejelser

Indledningsvis skal udvalget bemarke, at det pa baggrund af gennemgan-
gen af Ankenavnet for Forsikrings praksis pd omréadet for ulovlige elinstal-
lationer, jf. afsnit 4.6.2.2.2. ovenfor, mé lagges til grund, at den foreslédede

el-dekning vil indebaere en udvidelse af den eksisterende standarddeekning.

El-omradet blev — i det omfang der ikke er tale om dbenbart ulovlige
forhold — holdt uden for huseftersynsordningen ved dennes indferelse, idet
de bygningssagkyndige ikke har de fornedne faglige kvalifikationer for at
undersgge elinstallationer. Skulle mangler ved elinstallationer have veret
gjort til en del af ordningen, ville det have forudsat en undersegelse af disse
ved andre sagkyndige end de bygningssagkyndige og dermed en ikke ube-
tydelig fordyrelse af ordningen.

Pa samme made som ved ordningens indferelse mé de ekonomiske konse-
kvenser af at medtage el-omradet i ordningen indga i udvalgets overvejelser
om forslaget. Ogsa behovet og forslagets betydning for keberens oplys-
ningsniveau 1 forbindelse med handlens indgaelse ma indgad i udvalgets

overvejelser.
Flere forhold taler for, at mange kebere ensker en sddan dekning.

Séledes tilkeber (og betaler) rigtig mange kebere i forbindelse med tegning
af en ejerskifteforsikring en udvidet deekning, der bl.a. omfatter el-dekning.
I 2007 udgjorde antallet af nytegnede ejerskifteforsikringer med udvidet
daekning 24.676 ud af det samlede antal nytegnede ejerskifteforsikringer pé
38.636, hvilket svarer til, at der i 64 pct. af tilfeldene blev tilkebt en
udvidet dakning’. I 2008 udgjorde antallet af nytegnede ejerskiftefor-
sikringer med udvidet dekning 19.354 ud af det samlede antal nytegnede

* Kilde: Forsikring & Pensions hjemmeside pé internettet www.forsikringogpension.dk, statistik om
ejerskifteforsikring 1996-2007.
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ejerskifteforsikringer pa 31.021, hvilket svarer til, at der i 62 pct. af tilfeel-
dene blev tilkebt en udvidet dekning.

Keberernes enske om en mere omfattende dekning underbygges ogséa af
Realdanias rapport »Huseftersyn — plus, minus ti ar — set med forbruger-
gjne«, hvor det konkluderes, at 74 pct. af de forbrugere, der besvarede det
omhandlede spergsmal, i varierende grad er villige til at betale mere for en
ejerskifteforsikring med en mere omfattende dakning end minimums-

daekningen efter de geeldende regler, jf. rapportens side 106.

Til brug for udvalgets vurdering af opleegget om el-deekning mv. anmodede
udvalgets sekretariat i oktober 2008 Sikkerhedsstyrelsen om en udtalelse
om spergsmalet om at lade et el-tjek indgd i huseftersynsordningen,
herunder om antallet af el-ulykker og el-brande vurderes at ville kunne
reduceres, og om forbrugerne vurderes at ville fa tilstraekkelig »valuta for

pengene«.

Ved brev af 11. november 2008 med bilag (optrykt som bilag 4 til betaenk-
ningen) har Sikkerhedsstyrelsen bl.a. oplyst,

- at det ud fra et el-sikkerhedsmaessigt perspektiv er en god idé at indfere
et el-tjek,

- at et sddant lovpligtigt el-tjek ber udferes af en autoriseret el-installater,

- at antallet af el-brande og el-ulykker — som folge af, at »kun« ca. 50.000
ejendomme vil blive undersogt arligt (svarende til 2 pct. af den samlede
boligmasse) — pd kort sigt ikke vil falde veesentligt ved at indfere et el-
tjek, men at der pé langere sigt vil foreckomme en nedgang i antallet af
sadanne el-brande og el-ulykker, og

- at indferelsen af el-tjek pé installationer ikke vil reducere antallet af el-
brande med dodelig udgang, idet hovedparten af disse dedsfald (ca. 12
personer arligt) skyldes fejl i brugen af el-produkter.

Om den pé lang sigt forventede nedgang i antallet af el-brande og el-ulyk-
ker ved indferelsen af et el-tjek har Sikkerhedsstyrelsen anfort felgende:
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»Fald i el-ulykker pa lang sigt

Det er vores vurdering, at antallet af elulykker pa kort sigt ikke
vil falde vasentligt ved at indfere et el-tjek. Vi formoder dog, at
der pa lengere sigt vil kunne forekomme en nedgang i antallet af
elulykker hvert ar. Det begrunder vi med folgende argumenter:

Vi forudsetter, at et el-tjek kun kommer til at omfatte bolig-
installationer. Andelen af elulykker under brug udger ca. 50 % af
alle elulykker hvert &r. Af disse er omkring 1/3 af elulykker op-
staet i installationen, dvs. ca. 20 % malt i forhold til de samlede
antal elulykker. Det svarer til ca. 20 elulykker hvert ar. Nogle af
disse elulykker kunne sandsynligvis undgas, hvis installationerne
havde veret underlagt et el-tjek.

Vi registrer ca. 100 elulykker hvert &r, men vi estimerer, at antal-
let af elulykker samlet set er pa ca. 4900 hvert ar (2006-tal). Der-
med estimeres, at det er ca. 900 elulykker i installationer i Dan-
mark hvert ar. Det vurderes, at en sterre andel af de disse elulyk-
ker vil kunne undgés, hvis installationerne havde vaeret underlagt
et el-tjek.

Fejlstromsafbryderen er den primare beskyttelse i danske bolig-
installationer, som kan forhindre at et stad bliver livstruende. Vi
har en formodning om, at der er mellem 5-10 % defekte, gamle
fejlstromsafbrydere i de danske boliginstallationer. De vil i givet
fald blive fundet lobende i forbindelse med et el-tjek.

Der omkommer ca. 2 personer hvert ér i forbindelse med en elu-
lykke. Det er som oftest fagfolk, der omkommer i forbindelse
med arbejde under spanding. Vi vurderer derfor, at et el-tjek pa
installationer ikke vil reducere antallet af omkomne pa dette om-
rade.«

For sé vidt angar spergsmaélet om, hvorvidt forbrugerne vurderes at ville fa
tilstreekkelig »valuta for pengene«, har Sikkerhedsstyrelsen anfort folgende:

»Vi har desvearre ikke mulighed for at give en tilbundsgéende
analyse af, om forbrugerne far nok valuta for pengene ved at
indfore et el-tjek.

Nar det sa er sagt, sa er der ingen tvivl om, at forbrugerne i visse
situationer vil fole, at de fir valuta for pengene. Fx nér boligke-
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bere via el-tjekket finder ud af, at husets el-installation skal
leegges om for mellem 50.000-100.000 kr. Et andet eksempel er,
nar en bernefamilie med et stort energiforbrug flytter ind i en
ejendom, der har veret beboet af e&ldre mennesker. En
barnefamilie vil typisk have et andet el-forbrugsmenster, og det
kan medfere, at en ellers uberert og dermed relativ sikker
gammel installation kan blive hejst usikker. Det kan den blive,
hvis der blot laves en mindre udvidelse af installationen med
forlengerledninger mv. for at kompensere for behovet for flere
stikkontakter til de mange nye el-apparater.

Spergsmalet om, huseftersynsordningen skal udvides med et el-
tiek, vurderer vi, ber vare en politisk prioritering ud fra en
samfundsgkonomisk betragtning.«

Sikkerhedsstyrelsen har pa udvalgets sekretariats forespergsel supplerende
oplyst, at det el-tjek, som Sikkerhedsstyrelsens udtalelse af 11. november
2008 bygger pa, er det el-tjek, som styrelsen i samarbejde med brancheor-
ganisationen TEKNIQ har udviklet, og som foretages af autoriserede elin-
stallaterer, jf. bilag 5 til beteenkningen. Det er styrelsens vurdering, at i
storrelsesordenen 80-90 pct. af de fejl og mangler, som maétte vaere ved en
bygnings elinstallationer, vil blive konstateret ved gennemforelsen af et
sadant el-tjek. Den angivne »opdagelsesprocent« vil dog forudsatte, at den
autoriserede elinstallater gives mulighed for enten at foretage destruktive
indgreb eller at anvende betegnelsen »UN« (dvs. »undersgges nermere«)
for s& vidt angér forhold, som kun kan konstateres ved et destruktivt

indgreb.

Sikkerhedsstyrelsen har desuden oplyst, at styrelsen ikke har mulighed for
at udtale sig om, hvad det vil koste at fa udfert det omhandlede el-tjek. Det
skyldes ikke alene, at el-tjekkets varighed vil bero pa den konkrete ejendom
(stand og sterrelse mv.), men ogsa, at de autoriserede elinstallatorers
timepriser kan variere fra landsdel til landsdel (typisk i sterrelsesordenen
400-700 kr. pr. time ekslusiv moms). Det er imidlertid Sikkerhedsstyrelsens
vurdering, at et el-tjek ber kunne gennemferes pa i alt 2-4 timer. Heri er
indregnet installaterens gennemgang af installationerne, udfyldelse af

rapportskema samt korsel.
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Sikkerhedsstyrelsen har endelig over for udvalget oplyst, at rapporten om
el-tjekket for et almindeligt parcelhus eller anden form for enfamiliehus
som udgangspunkt vil vaere retsvisende i omkring 3 ar, forudsat at der ikke
i den nzvnte periode foretages @ndringer i elinstallationen. Et eventuelt el-
tjiek udfert i regi af huseftersynsordningen vil imidlertid i mange tilfelde
kunne medfere, at enten s&lger eller keber foretager @ndringer i installati-
onen. P4 den anforte baggrund er det Sikkerhedsstyrelsens vurdering, at
gyldigheden pé rapporten om el-tjekket ber vaere 3 ar, dog saledes at der
ved et nyt salg af ejendommen inden for gyldighedsperioden ber udarbejdes
en ny rapport.

Udvalget har ved vurderingen af, om forslaget om el-tjek og el-dekning
skal gennemfores, lagt til grund, at det el-tjek, som skal foretages, pa
samme made som den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang vil blive
en stikprovevis gennemgang af elinstallationerne mv. uden foretagelse af
destruktive indgreb i den forstand, at der forudsattes foretaget sddanne
indgreb i installationerne, at disse beskadiges. Imidlertid forudsattes den
person, der foretager el-tjekket, stikprovevis at undersoge aftagelige og
loftbare dele af elinstallationerne (f.eks. adskille enkelte kontakter og
nedtage enkelte halogenspots), hvorved bemerkes, at sddanne underso-
gelser, nar de foretages af en fagmand pé el-omradet, adskiller sig fra de-
struktive indgreb i traditionel forstand ved, at de kan foretages uden at gere

skade pa installationerne.

Som det er tilfeldet med den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang
skeerpes undersegelsespligten, hvis der ved stikprevekontrollen konstateres
forhold, som skal beskrives narmere i rapporten.

Det skal af rapporten om el-tjekket i gvrigt fremga, hvilke forhold der er
undersegt ved de installationer, som er narmere gennemgéet. I tilfelde,
hvor der senere konstateres en skade pa en eller flere af installationerne, vil
ejerskifteforsikringsselskabet herved vare bekendt med, om lige netop den

konkrete installation er nermere undersogt.
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Det er udvalgets flertals opfattelse [alle udvalgets medlemmer bortset fra
Anders Palmkvist], at gennemforelsen af et el-tjek ved en autoriseret elin-
stallater eller en anden person, der af Sikkerhedsstyrelsen er godkendt der-
til, samt en hertil knyttet el-dekning (for s& vidt angar skjulte og ikke-
konstaterede skader) vil kunne bidrage til at skabe en hej grad af tryghed
hos forbrugerne.

For kebers vedkommende vil kendskabet til ejendommen blive forbedret,
og risikoen for, at keber efterfolgende ma afholde udgifter til udbedring af
ikke-funktionsdygtige og/eller ulovlige elinstallationer, som keber ikke var
bekendt med pa kebstidspunktet, vil blive betydeligt minimeret. Keber vil
endvidere — i modsetning til i dag — fA mulighed for at lade de ved el-
tjekket fremkomne oplysninger indgd i forhandlingen med salger om
ejendommens pris. Endelig vil keber — i det omfang den person, som har
foretaget el-tjekket, ved en fejl matte have overset skader ved bygningens
elinstallationer — kunne opna erstatning fra ejerskifteforsikringsselskabet
eller den sagkyndige til udbedring heraf.

For selgers vedkommende vil fordelen navnlig veere, at selger fritages for
sin mangelsheftelse med hensyn til elinstallationernes funktionsdygtighed
og lovlighed, dvs. keber vil ikke kunne gore krav geeldende over for szlger,
hvis elinstallationerne efterfolgende maétte vise sig at veere behaftet med
mangler, medmindre der foreligger svig eller grov uagtsomhed fra selgers
side, jf. LFFE § 2, stk. 5.

Flertallet bemeerker i gvrigt, at antallet af el-brande og el-ulykker pé laen-
gere sigt ma antages at blive nedbragt ved en gennemforelse af forslaget.

Heroverfor stér, at forsikringsselskaberne allerede i dag — som en del af de
udvidede deekninger — udbyder el-dekning uden, at der i den forbindelse
stilles krav om foretagelse af et el-tjek, og der kan derfor stilles sporgs-
malstegn ved, hvorvidt det overhovedet er nedvendigt at gennemfore et el-
tjek. Forsikring & Pension har i tilknytning hertil imidlertid oplyst, at det er
en klar forudsaetning for den foreslaede el-deekning, at der gennemfores et
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el-tjek, idet et saddant el-tjek vil have betydning for erstatningsudbetalinger-
ne. Det er i den forbindelse Forsikring & Pensions vurdering, at de frem-
tidige erstatningsudbetalinger vedrerende elinstallationer som folge af det
foreslaede el-tjek vil blive mindre end de erstatningsudbetalinger, der i dag

sker i relation til elinstallationer i henhold til de udvidede deekninger.

Dertil kommer, at gennemforelsen af el-tjekket ikke kan foretages af de
bygningssagkyndige, men skal foretages af en autoriseret elinstallater eller
en anden person, der af Sikkerhedsstyrelsen er godkendt dertil. Inddragel-
sen af flere aktorer i bygningsgennemgangen har — ud over en fordyrelse af
tilstandsrapporten — som konsekvens, at forbrugere, der onsker at gore et
ansvar geldende, ma gore ansvar geldende over for flere forskellige akto-
rer. Dette forhold kan meget vel gere ordningen mere kompliceret, herun-

der ogsa i relation til ordningens administration.

Et flertal 1 udvalget [alle udvalgets medlemmer bortset fra Anders Palm-
kvist] kan — baseret pd en vurdering af navnlig det praktiske behov, betyd-
ningen for keberens oplysningsniveau i forbindelse med handlens indgéelse
samt de sikkerhedsmeessige aspekter forbundet med forslaget — overordnet
set tilslutte sig Forsikring & Pensions forslag om at indfere et el-tjek i kom-

bination med el-deekning.

Et mindretal [Anders Palmkvist] har udtrykt skepsis over for at indfere et
el-tjek, som foreslaet af Forsikring & Pension. Det skyldes bl.a., at det fore-
slaede el-tjek bygger pa en stikprovevis gennemgang uden foretagelse af
egentlige destruktive indgreb, hvilket kan medfere, at el-tjekket vil kunne
medfere skuffede forventninger og en falsk tryghed hos forbrugerne. Med
den foreslaede visuelle gennemgang af installationerne er mindretallet
bekymret for, at der i rapporten om el-tjekket vil blive givet mange UN’er,
hvorved keberne stilles ringere end i dag, hvor de kan tegne en udvidet for-

sikringsdaekning for el uden foretagelsen af et el-tjek.

For s vidt angar den endelige vurdering af forslaget om el-daekning mv. er

det udvalgets opfattelse, at denne ma foretages i ssmmenhang med vurde-
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ringen af de gvrige forslag til endringer af ejerskifteforsikringen, jf. afsnit
4.6.2.3.-4.6.2.10. og 4.6.2.12. nedenfor, idet Forsikring & Pensions forskel-
lige forslag pa forsikringsomradet skal ses som en »samlet pakke«. Ud-
valgets overvejelser herom er gengivet i afsnit 4.6.3. nedenfor.

I det omfang huseftersynsordningen @ndres saledes, at der indferes et el-
tjek samt el-deekning, vil det efter udvalgets opfattelse vaere nedvendigt at

foretage en raekke endringer af det geeldende regelgrundlag.

For det forste vil bl.a. LFFE §§ 2 og 4 skulle @ndres, idet selger — hvis
kaber ikke over for salger skal kunne paberibe sig manglende eller nedsat
funktion af og ulovlige forhold ved elinstallationerne — ud over den byg-
ningssagkyndiges tilstandsrapport vil skulle fremlegge en rapport om byg-
ningens elinstallationer udarbejdet af en autoriseret elinstallater eller en
anden person, der af Sikkerhedsstyrelsen er godkendt dertil.

For at sikre, at der ikke kan opsté usikkerhed om, hvilke dele af rapporten
henholdsvis den bygningssagkyndige og den, der har gennemgaet elin-
stallationerne, er ansvarlig for, ber rapporten om ejendommens elinstal-

lationer efter udvalgets opfattelse udarbejdes som en sarskilt rapport.

For sé vidt angar selve udferelsen af el-tjekket ber der — pad samme méde
som for de bygningssagkyndige — fastsattes naermere regler i bekendtgerel-
sesform om de undersegelser, som skal foretages til brug for udarbejdelsen

af rapporten om bygningens elinstallationer.

Udvalget har med udgangspunkt i Sikkerhedsstyrelsens udtalelse dreftet,
hvor lang en gyldighedsperiode rapporten om el-tjekket ber have.

Udvalgets flertal [alle udvalgets medlemmer bortset fra Allan Malskaer] er
af den opfattelse, at rapporten om el-tjekket ber have en gyldighed pé 1 ar,
hvorimod der ikke — selv om der undtagelsesvis skulle blive tale om mere
end ét ejerskifte inden for 1 ar — ber stilles krav om udarbejdelse af en ny

rapport om elinstallationerne ved ejerskifte.
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Ved vurderingen heraf har flertallet pa den ene side lagt vaegt pa, at at en
bygnings elinstallationer — i sammenligning med bygningen som helhed —
ma antages at vere vaesentlig mindre pavirkelig af vejrlig mv., hvilket iso-
leret set taler for en gyldighedsperiode af en vis leengde. Heroverfor star
imidlertid — som ogsé anfert af Sikkerhedsstyrelsen — risikoen for, at der fo-
retages indgreb i installationerne, hvilket taler for, at rapportens gyldigheds-
periode begraenses. Herefter, og idet rapporten om elinstallationerne ber
have en absolut gyldighedsperiode pad samme méde som tilstandsrapporten,
finder flertallet, at gyldighedsperioden passende kan fastsattes til 1 ar. Fler-
tallet har i den forbindelse i gvrigt lagt vaegt pa, at Forsikring & Pensions
medlem af udvalget har oplyst, at spergsmalet om rapportens gyldighedspe-
riode har veret dreftet med organisationens medlemmer, der — bl.a. fordi
selskaberne ogsa skal deekke manglende eller nedsat funktion af samt ulov-
lige forhold ved elinstallationerne, der métte vare opstaet i perioden mel-
lem rapportens udarbejdelse og kebers overtagelse af ejendommen, jf. af-
snit 4.6.2.12.3. nedenfor — er af den opfattelse, at rapporten om el-tjekket
maksimalt ber have en gyldighed pé 1 ar.

Udvalgets mindretal [Allan Malsker] er af den opfattelse, at rapporten om
el-tjekket ber have en gyldighedsperiode pa 3 ar, herunder saledes at der
ikke ved et eventuelt ejerskifte inden for gyldighedsperioden skal udarbe;j-
des en ny rapport.

En gennemforelse af forslaget om udarbejdelse af en rapport om bygnin-
gens elinstallationer vil nedvendiggere en @ndring af LFFE § 3 séledes, at
keber over for den person, som har udarbejdet rapporten om bygningens
elinstallationer, kan fremsaette krav om skadeserstatning for fejl, der burde

have varet omtalt i denne rapport.

Udvalget har i tilknytning hertil overvejet, hvorvidt klager over rapporter
om det el-tjek, der skal foretages som led i huseftersynsordningen, ber
kunne indbringes for Ankenavnet for Huseftersyn, som det i dag er tilfzl-

det med hensyn til tilstandsrapporter udarbejdet af de bygningssagkyndige.
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Der er imidlertid allerede etableret et ankenavn pa el-omradet — Ankenaev-
net for Tekniske Installationer. Dette ankenavn er pA samme made som
Ankenevnet for Huseftersyn godkendt af gkonomi- og erhvervsministeren i
henhold til forbrugerklageloven, og medlemmerne af Ankenavnet for
Tekniske Installationer besidder allerede den nedvendige ekspertise pé el-
omrédet. Udvalget finder pd den baggrund, at det i givet fald vil vaere mest
hensigtsmaessigt, at Ankenavnet for Tekniske Installationers kompetence
udvides til ogséd at omfatte forbrugerklager over huseftersynsordningens el-
tjek, hvad enten dette el-tjek foretages af en autoriseret elinstallater eller en

anden person, der af Sikkerhedsstyrelsen er godkendt dertil.

Der vil for det forste — pd samme méade som med hensyn til den foreslaede
vvs-dekning — skulle foretages en @ndring af LFFE § 2, stk. 5, 1. pkt., 2.
led, séledes at det af bestemmelsen udtrykkeligt fremgar, at ulovlige
elinstallationer ikke er omfattet af begrebet »offentligretlige forskrifter«.

For det andet vil det vare nedvendigt at foretage en @ndring af be-
kendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om daekningsomfanget for ejerskifte-
forsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af

fast ejendom m.v., hvorved der indferes en el-deekning.

Samtidig vil selger skulle frigeres for sin mangelshaftelse med hensyn til
ikke-funktionsdygtige og ulovlige elinstallationer. Det bemarkes, at der ik-
ke heri ligger en indskraenkning med hensyn til de fysiske bygningsmang-
ler, som salger i medfeor af den geeldende LFFE § 2, stk. 1, 1. pkt., er
fritaget for at haefte for. Der er derimod for sa vidt angar eventuelle ulovlige
installationer tale om en udvidelse af selgers fritagelse for at hefte for

mangler.
For s vidt angér tilsynet med de personer, som skal udfere el-tjekket,

kunne det sporgsmal rejses, hvorvidt der — p4 samme méde som for de

bygningssagkyndige — ber fastsa@ttes serlige regler om godkendelse samt
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regler om tildeling af pataler, advarsler samt inddragelse af godkendelse

myv.

Virksomhed som autoriseret elinstallater er allerede nermere reguleret i lov
om autorisation af elinstallaterer, jf. lovbekendtgerelse nr. 989 af 16.
december 2003 med senere @ndringer. Efter § 9, stk. 1, nr. 1, i denne lov
kan en autorisation tilbagekaldes, safremt autorisationsindehaveren har
gjort sig skyldig i grov eller gentagen forsemmelighed ved udferelsen af
installationsarbejder. Den nevnte bestemmelse vil efter sin ordlyd ikke
omfatte en autoriseret elinstallaters udferelse af et el-tjek, men ved en
@ndring af bestemmelsen kan det fastsettes, at ogsa grov eller gentagen
forsemmelighed ved udferelsen af et el-tjek som led i huseftersynsord-

ningen kan medfore tilbagekaldelse af den pagaldendes autorisation.

I det omfang andre personer end autoriserede elinstallaterer godkendes til
at foretage det omhandlede el-tjek, vil det efter udvalgets opfattelse
derimod kunne komme pa tale at fastsatte serlige regler om godkendelse
samt regler om tildeling af pataler, advarsler samt inddragelse af godken-
delse mv. Nadvendigheden af sddanne regler ma imidlertid bero pa, hvilke
personer der i givet fald godkendes til at foretage el-tjekket, herunder om de
pageldende allerede er omfattet af reglerne i eller svarende til lov om

autorisation af elinstallaterer mv.

Det er udvalgets forventning, at det samlede tidsforbrug forbundet med el-
tjek, rapportskrivning og kersel mv. ikke vil overstige 2-4 timer, jf.
ovenfor. Med hensyn til spergsmélet om, hvorvidt der ber fastsattes regler
om maksimalvederlag pr. ejendom for el-tjekkets gennemforelse, har udval-
get vaeret delt.

Et flertal [Ole Grasbell Olesen, Charlotte Meincke, Henning Jensson, Tina
Dhanda, Anders Palmkvist, Allan Malsker, Janni Torp Kjergaard, Camilla
Brovang, Annette Lerche, Iben Lindhardt Meller og Joachim Kromann] er
af den opfattelse, at der — pa samme méde som for de bygningssagkyndige

— ber fastsattes et loft over, hvor meget den person, der foretager el-tjekket,
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ma kraeve i vederlag. Det ber sdledes sikres, at udgifterne forbundet med el-
tjekkets gennemforelse ikke bliver sé store, at udgifterne i sig selv atholder

selgerne fra at bruge ordningen.

Et mindretal i udvalget [Torben Kaas, Ulla Sassarsson, Michael Spove,
Vibeke Henriques, Preben Meinecke-Sees, Peter Sass, Peter Andersen,
Marie Lund og Gro Charlotte Andersen] er af den opfattelse, at prisfast-
settelsen ber vare fri. Mindretallet har som begrundelse herfor bl.a. anfort,
at prisfastsattelsen ber vare fri og underlagt de almindelige markedskreef-
ter og den fri konkurrence. Dertil kommer, at Sikkerhedsstyrelsen har an-
givet et forventet tidsforbrug med hensyn til el-tjekkets gennemferelse,
hvorved det fremtidige prisniveau for el-tjekket er tilstreekkeligt konkre-

tiseret.

Efter udvalgets opfattelse ma indferelsen af et el-tjek forudsette, at der — pa
samme made som for de bygningssagkyndige — stilles krav om, at den
person, der foretager el-tjekket, er beharigt ansvarsforsikret. I modsat fald
ville kaber, s@lger og/eller ejerskifteforsikringsselskaberne bere risikoen
for, at den sagkyndige kan betale erstatning i tilfeelde, hvor den pageldende
har begéet fejl ved udarbejdelsen af rapporten om el-tjekket. Det bemarkes,
at en raeekke elinstallaterer allerede i dag er ansvarsforsikret via en branche-
aftale mellem TEKNIQ og et forsikringsselskab.

Om udvalgets samlede vurdering af, i hvilket omfang der bor foretages
endring i ejerskifteforsikringens standarddaekning, herunder i relation til
ikke-funktionsdygtige og ulovlige elinstallationer, henvises der som tidli-
gere navnt til afsnit 4.6.3. nedenfor.

4.6.2.3. Vvs-dzekning

4.6.2.3.1. Forsikring & Pensions forslag

Forsikring & Pension har foreslaet en ny serskilt deekning for manglende

eller vaesentlig nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsinstalla-
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tioner samt lovliggerelse af ulovlige varme-, ventilations- og sanitets-
installationer. Det er en betingelse for daekning, at de omhandlede installa-
tioner var ulovlige bade pa opforelsestidspunktet og pa tidspunktet for
anmeldelsen af forholdet over for forsikringsselskabet.

Den foreslaede deekning omfatter varme-, ventilations- og sanitetsinstal-
lationer 1 og under bygningen samt til ydersiden af bygningens fundament.
Den foresldede daekning vil derimod ikke omfatte kloakker uden for det

angivne omrade (dvs. kloakker uden for bygningens fundament).

Forslaget svarer i relation til dekningsomfang i vidt omfang til de udvidede
dekninger pa vvs-omradet, som udbydes af mange forsikringsselskaber i
dag.

Som eksempler pa forhold, der omfattes af forslaget, kan bl.a. naevnes: Ikke
godkendte trykledninger, forkerte rer og indbygningsskéle i gulvafleb og
vaegge, ulovligt indrettede fyrrum, underdimensionerede kedler, manglende
vandtryk og manglende eller vasentlig nedsat funktion af gulvvarmeanlaeg

mv.

For s& vidt angar varmeinstallationer bemarkes, at dekningen omfatter
bade varmeafgivelsesinstallationen og selve varmekilden, herunder f.eks.
flernvarmeanlag, gasfyr, oliefyr, traepillefyr, solfangeranleg, jordvarme-
anleg, luft-til-luftvarmeanlag. For sd vidt angar jordvarmeanleg bemaer-
kes, at sadanne anleg omfattes af forslaget, selv om varmeafgiveren ligger i

jorden uden for bygningen.

For sa vidt angar ventilationsinstallationer omfatter dekningen installatio-
ner i bygningen samt installationer fastmonteret pa bygningen, f.eks. et air-

conditionanleg.
For sa vidt angér sanitetsinstallationer omfatter dekningen bade tilleb og

fraleb af vand, herunder brugs- og aflebsvand i og under bygningen samt til

ydersiden af bygningens fundament.
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Det folger af forslaget endvidere, at en eventuel erstatning — pad samme
made, som det i dag er tilfeldet med de udvidede dekninger pa vvs-
omradet — skal beregnes efter en afskrivningstabel. Der henvises herom i
ovrigt til afsnit 4.6.2.8. nedenfor.

Den foreslaede vvs-daekning skal — i modsatning til den foresldede el-dek-
ning, jf. afsnit 4.6.2.2.1. ovenfor — ikke kombineres med nye undersogelser
foretaget af den bygningssagkyndige eller autoriserede vvs-installaterer.
Det skyldes bl.a., at en reekke vvs-installationer — f.eks. varmeinstallationer
— typisk kun vil vere i drift i vinterhalvéret.

Der ber efter Forsikring & Pensions opfattelse derimod i s@lgeroplysnings-
skemaet stilles salger et enkelt yderligere spergsmal om varme-, ventilati-
ons- og sanitetsinstallationerne. Det drejer sig om folgende spergsmél (med

svarmuligheden »ja«, »nej« og »ved ikke«):

- Er der varmeinstallationer og/eller termostatventiler, som ikke virker —

hvis ja, hvilke?

Formélet med forslaget om vvs-daekning er at give keberne en bedre stan-
darddeekning, der deekker de flestes forsikringsbehov. Herudover vil for-
slaget for sxlgers vedkommende indebaere, at denne frigeres for sin
mangelshaftelse med hensyn til vvs-installationers funktionsdygtighed og
lovlighed, medmindre denne har udvist svig eller grov uagtsomhed, jf.
LFFE § 2, stk. 5.

Om de ekonomiske aspekter ved forslaget har Forsikring & Pension oplyst,
at en udvidelse af ejerskifteforsikringens standarddeekning til ogsé at omfat-
te varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer vurderes at ville medfore

flere erstatningsudbetalinger pé standarddeekningen end i dag.
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4.6.2.3.2. Gzeldende ret

Som anfort i afsnit 4.6.2.2.2. ovenfor, felger det af bilaget til bekendtge-
relse nr. 705 af 18. juli 2000 om dakningsomfanget for ejerskifteforsik-
ringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., at ejerskifteforsikringen bl.a. ikke dakker bygningens
funktionsforhold (planlesning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i
ovrigt), forhold vedrerende bygningens overensstemmelse med servitutter
eller lovlighed i henhold til offentligretlige forskrifter samt astetiske eller
arkitektoniske forhold, medmindre der som folge af det padgaeldende forhold
er sket en skade eller er naerliggende risiko for skade.

I overensstemmelse hermed folger det af Ankenavnet for Forsikrings
praksis, at nedsat funktion af vvs- og varmeinstallationer, funktionssvigt
eller sadannes installationers ulovlighed som altovervejende hovedregel
ikke omfattes af ejerskifteforsikringens standarddaekning. Som eksempel
herpéa kan navnes Ankenavnet for Forsikrings afgerelse af 30. januar 2006
om et defekt/ulovligt gulvvarmeanleg (sagsnr. AK 66.337).

Der ses 1 ovrigt ikke at foreligge afgerelser, hvor nedsat funktion af vvs- og
varmeinstallationer, funktionssvigt eller sddannes installationers ulovlig-
hed er blevet anset for omfattet af ejerskifteforsikringens standarddaekning
med den begrundelse, at der som folge af det pagaeldende forhold er sket en
skade eller er nerliggende risiko for skade.

Af handbogen for bygningssagkyndige, afsnit 7.10, fremgér felgende om de
undersogelser, som den bygningssagkyndige skal foretage vedrerende vvs-

og varmeinstallationer:

»7.10 VVS-installationer

Eftersynet omfatter skader eller tegn pé skader pé installatio-
nerne, som er muligt at afdekke ved den visuelle gennemgang af
ejendommen.

I forbindelse med undersogelse af VVS- og aflgbsinstallationer
ber man specielt vaere opmarksom pa:
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*  Om szlger oplyser, at der er behov for hyppig tilfyldning af
vand pa central varmeanlag, hvilket kunne indikere en uteet-
hed i systemet

» Synlige tegn pa laekage, f.eks. rust- eller kalkudfzldninger

» Tegn pé opfugtning af fundamenter, ydervagge og skillevaeg-
ge, f.eks. 1 form af misfarvning af treegulve eller tapet

» Utatheder ved radiatorventiler og synlige flader pa radiatorer

» Risiko for galvanisk tering som folge af forkert udfert instal-
lation

+ Risiko for personskader i forbindelse med VVS-installationer

* En vurdering af om installationerne er udfert af ikke autorise-
rede personer

Séfremt der anskes en komplet gennemgang, ber dette udfores af
autoriserede personer. Idet der her er tale om anlag, der skal ud-
fores af autoriserede fagfolk, falder det uden for den almindelige
bygningssagkyndiges viden og muligheder.

Eftersynet omfatter ikke funktionen af VVS- og aflebsinstalla-
tionerne. Herunder om der er tilfredsstillende vandtryk, samt om
aflebsforholdene virker.«

4.6.2.3.3. Udvalgets overvejelser

Indledningsvis skal udvalget bemarke, at det pa grundlag af Ankenavnet
for Forsikrings praksis pd vvs-omrédet, jf. afsnit 4.6.2.3.2. ovenfor, mé
laegges til grund, at den foresldede vvs-daekning vil indebare en udvidelse i

forhold til den eksisterende ejerskifteforsikrings standarddeekning.

Vvs-omradet blev — pd samme made som el-omradet, jf. afsnit 4.6.2.2.3.
ovenfor — holdt uden for huseftersynsordningen ved dennes indferelse,
fordi de bygningssagkyndige ikke har de fornedne faglige kvalifikationer

for at undersgge vvs-installationer.
Ved udvalgets vurdering af, om den foresldede vvs-dekning nu ber geres

til en del af ordningen, ma det praktiske behov for at medtage den foresla-

ede vvs-daekning holdes op imod omkostningerne herved.
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Ligesom for el-dekningens vedkommende er der efter udvalgets opfattelse

flere forhold, der taler for, at mange kebere ensker en sddan dekning.

Saledes tilkeber (og betaler) — som anfert i afsnit 4.6.2.2.3. ovenfor — rigtig
mange kebere 1 forbindelse med tegning af en ejerskifteforsikring en udvi-
det dekning, der bl.a. omfatter vvs-deekning. Forbrugernes enske om en
mere omfattende dekning, herunder med hensyn til varme-, ventilations- og
sanitetsinstallationer, underbygges endvidere af Realdanias rapport »Husef-

tersyn — plus, minus ti r — set med forbrugergjne, jf. afsnit 3.3.2. ovenfor.

Den foresléede vvs-dekning vil for kebers vedkommende medfere en bedre
standarddekning, mens selger vil fa fordel af ikke leengere at skulle hefte
over for keber for eventuelle ikke-funktionsdygtige vvs-installationer,
vaesentlig nedsat funktion af sddanne installationer og/eller ulovlige forhold

ved saddanne installationer.

Pa den anferte baggrund kan udvalget overordnet set tilslutte sig, at en vvs-
deekning svarende til den, som Forsikring & Pension har foresléet, gores til

en del af ejerskifteforsikringens standarddeekning.

Den endelige vurdering af Forsikring & Pensions forslag om vvs-dakning
ma dog nedvendigvis sammenholdes med vurderingen af de gvrige forslag
til @ndringer af ejerskifteforsikringen, jf. afsnit 4.6.2.2., 4.6.2.4.-4.6.2.10.
0g 4.6.2.12., idet Forsikring & Pensions forskellige forslag pa forsikrings-
omrédet skal ses som en »samlet pakke«. Udvalgets overvejelser herom er

gengivet i afsnit 4.6.3. nedenfor.

Om udvalgets overvejelser om, at erstatningsberegningen med hensyn til
den foresldede vvs-dekning — pd samme maéde som med hensyn til en
rekke andre udvalgte bygningsdele — skal ske efter en afskrivningstabel,
henvises til afsnit 4.6.2.8.3. nedenfor.
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I det omfang huseftersynsordningen @ndres séledes, at der indfares en vvs-
deekning som en del af ordningen, vil det efter udvalgets opfattelse vare

nedvendigt at foretage en reekke @ndringer af det geeldende regelgrundlag.

Der vil for det forste — pd samme made som med hensyn til den foresldede
el-dekning — skulle foretages en endring af LFFE § 2, stk. 5, 1. pkt., 2. led,
saledes at det af bestemmelsen udtrykkeligt fremgar, at ulovlige varme-,
ventilations- og sanitetsinstallationer ikke er omfattet af begrebet »offentlig-

retlige forskrifter«.

For det andet vil det vaere nedvendigt at foretage en @ndring af be-
kendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dekningsomfanget for ejerskifte-
forsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v., hvorved der indferes dekning for manglende eller ned-
sat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer samt lovligge-

relse af ulovlige sddanne indretninger og installationer.

Samtidig vil s@lger skulle frigeres for sin mangelsheftelse med hensyn til
ikke-funktionsdygtige og ulovlige vvs-installationer mv. Det bemerkes, at
der ikke heri ligger en indskrenkning med hensyn til de fysiske bygnings-
mangler, som szlger i medfer af den geldende LFFE § 2, stk. 1, 1. pkt., er
fritaget for at hafte for. Der er derimod for sa vidt angér eventuelle ulovlige
installationer tale om en udvidelse af salgers fritagelse for at heefte for

mangler.

For sa vidt angar det supplerende spergsmaél, som efter Forsikring & Pen-
sions opfattelse ber stilles selger om ejendommens varme-, ventilations- og
sanitetsinstallationer, er det udvalgets opfattelse, at der som udgangspunkt
ikke ber stilles selger spergsmal, som ikke har betydning for forhold, som
den bygningssagkyndige skal undersoge ved bygningsgennemgangen.

Med hensyn til vvs-installationer begrenser bygningsgennemgangen sig til

skader eller tegn pa skader pa installationerne, som det er muligt at afdakke

ved en visuel gennemgang af ejendommen. Dette forhold medferer, at det

118



spergsmal om ejendommens varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer,
som ifplge Forsikring & Pensions forslag skal stilles til selger, ikke som

sadan har betydning for bygningsgennemgangen.

P& den anden side er der efter udvalgets opfattelse alene tale om at stille ét
yderligere spergsmal, som langt de fleste selgere vil kunne besvare uden at
anstille nermere og/eller tidskreevende undersegelser, og spergsmaélet har
betydning for salgerens mulighed for at undgé at heefte for ulovlige vvs-

installationer mv.

Péa den anferte baggrund kan udvalget — forudsat, at den foreslaede vvs-
daekning geres til en del af ejerskifteforsikringens standarddekning — efter
omstendighederne tilslutte sig, at spergsmaélet inkorporeres i s&lgeroplys-

ningsskemaet.

4.6.2.4. Fugtskaded2aekning

4.6.2.4.1. Forsikring & Pensions forslag

Forsikring & Pension har foreslaet, at ejerskifteforsikringen udvides med en
serlig fugtdekning, hvorefter fugtskader i godkendte beboelsesrum dakkes
som primere skader, mens skimmelsvampeskader dekkes som fol-
geskader (dvs. dekning af skimmelsvamp i tilfaelde, hvor der er konstateret

en dekningsberettigende fugtskade i lovligt godkendte beboelsesrum).

Om baggrunden for den foresldede dakning har Forsikring & Pension
anfert, at det er forsikringsselskabernes vurdering, at op imod halvdelen af
samtlige skadesanmeldelser pd ejerskifteforsikringen i dag vedrerer fugt.
Langt de fleste af de anmeldte skader afvises imidlertid af selskaberne,
fordi der ikke er tale om dekningsberettigende skader. Det hgje antal afvis-
ninger medferer skuffede forventninger hos forbrugerne, der ofte har svart
ved at acceptere, at fugt og skimmelsvamp er almindelige »skavanker« pé

et aldre hus.
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I dag deekkes fugt- og skimmelsvampeskader over ejerskifteforsikrngen, nar
der er tale om »... fysiske forhold i bygningen, der nedscetter bygningernes
veerdi eller brugbarhed ncevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte
bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand«, jf. pkt.
2 1 bilag til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dakningsomfanget
for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved

erhvervelse af fast ejendom m.v.

Ifolge den praksis p4 omradet, som Ankenavnet for Forsikring har anlagt,
leegges der ved afgerelsen af, om der er tale om en dekningsberettigende
skade, bl.a. veegt pa, om beboerne kan bo i huset uden at blive syge (nedsat
brugbarhed), og i den forbindelse er der stor fokus pa skimmelsvamp og
dens helbredsmeessige gener for beboerne. Det betyder, at der i dag laegges
vaegt pd beboernes individuelle, sundhedsmessige tilstand, og at der
involveres mange forskellige eksperter i sagerne, herunder leeger, mikrobio-
loger, byggeteknikere m.fl. Dette gor omradet sveart at handtere i praksis,
herunder bl.a. fordi eksperterne ofte er uenige om, hvorvidt husets tilstand
har en skadelig effekt pa beboerne, ligesom selskaberne skal i en dialog
med kunderne om, hvorvidt de er tilstreekkeligt »syge« til ikke at kunne bo i

huset.

Formélet med forslaget om fugtskadedaekning er navnlig

- at give forbrugerne flere oplysninger om husets fugtniveau inden
huskebet,

- at gore det mere klart for forbrugerne, hvornar fugtskader er hen-
holdsvis daekket og ikke deekket pa ejerskifteforsikringen (abenhed
og gennemsigtighed) og

- at give forbrugerne en bedre fugtdeekning end i dag i de rum, der er
godkendt til beboelse.

I sammenligning med den geldende ejerskifteforsikrings standarddeekning,

jf. bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000, vil den foresldede fugtskade-
deekning omfatte navnlig fugtskader, der afvises i dag, fordi der er tale om
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forventelig fugt pa tilsvarende intakte bygninger af samme alder i alminde-
lig god vedligeholdelsestand.

I praksis betyder det, at der — forudsat, at den bygningssagkyndige ikke har
beskrevet fugtniveauet eller har beskrevet fugtniveauet klart forkert eller
ufyldestgerende i tilstandsrapporten — bl.a. vil vaere fugtdaekning i tilfelde,
hvor anvendte byggemetoder og byggematerialer, der var gaengse pa
opferelsestidspunktet, har medfert fugt over de angivne granseverdier.
Endvidere vil der efter forslaget vaere dekning ogsa i tilfelde, hvor fugt
over grensevaerdierne f.eks. skyldes kuldebroer, opstigende grundfugt i
ydervaegge pa grund af manglende eller nedbrudte fugtspeerrer (manglende
murpap eller lignende) eller fugtige yderveegge mod terraen.

Forsikring & Pension har som led i arbejdet med fugtdekning veret i
kontakt med eksterne eksperter i fugt og skimmelsvamp, herunder eksperter
fra Arbejds- og miljemedicinsk Klinik ved Bispebjerg Hospital, Astma-
Allergi Forbundet, Byggeskadefonden, Byggeskadefonden vedrerende
Bygningsfornyelse, Erhvervs og Byggestyrelsen, Statens Institut for
Folkesundhed (Syddansk Universitet), Statens Byggeforskningsinstitut
(SBi), Danmarks Tekniske Universitet (DTU) og Velfardsministeriet.

De eksperter, som Forsikring & Pension har radfert sig med, har over for
Forsikring & Pension altovervejende frarddet forsikringsbranchen at
anlegge sundhedsmeessige betragtninger ved afgerelsen af, om skimmel-
svamp ber dekkes som en primer skade pd bygningsforsikringer. Overlaege
Niels Ebbehgj, Arbejds- og miljemedicinsk Klinik ved Bispebjerg Hospital,
har i den forbindelse understreget, at det ikke pa nuvaerende tidspunkt lader
sig gore at opstille objektive kriterier for, hvorndr skimmelsvamp ud fra en
gennemsnitsbetragtning er sundhedsskadelig. Niels Ebbeshgj har i den for-
bindelse henvist til Sundhedsstyrelsens nyeste anbefalinger* om vurdering
af helbredsgener ved udsettelse for skimmelsvamp og den kommende
standard for indeklima, som bl.a. vedrerer indenders fugt og skimmel.

* y»Personers ophold i bygninger med fugt og skimmelsvamp — Anbefalinger for sundhedsfaglig
radgivning« (Sundhedsstyrelsen, juni 2009).
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Forsikring & Pension finder ikke, at det vil vare realistisk helt at undtage
skimmelsvamp fra ejerskifteforsikringsdeekning og har derfor haft fokus pa
muligheden for at udvikle nogle objektivt mélbare kriterier for ejerskiftefor-

sikringens dakning af fugt og skimmelsvamp.

Forsikring & Pensions forslag gar herefter ud p4, at der fastsattes objektive
grensevardier for »acceptabel« fugt 1 et fugtskema, som omsettes til en
forbrugervenlig markering i et henholdsvis redt, gult eller gront felt i
tilstandsrapporten. Fugteksperter fra DTU og Byggeskadefonden har over
for Forsikring & Pension oplyst, at det er teknisk muligt at fastsette sddan-
ne objektive greensevaerdier. Markeringen 1 tilstandsrapporten af fugtni-
veauet kombineres med en karakter (UN, K1, K2 eller K3).

Den n@rmere fastsattelse af de omhandlede graenseverdier samt fastlaeg-
gelse af »kritiske konstruktioner« udestar fortsat. Der er tale om et serskilt,
teknisk udredningsarbejde, som skal ivaerksattes, i det omfang der er til-
slutning til, at den foresldede dekning geres til en del af ejerskifteforsikrin-
gens standarddaekning. I et notat af 11. september 2009, der er optrykt som
bilag 5 til beteenkningen, har Forsikring & Pension angivet et eksempel pa,
hvordan de grenseveardier, som skal fastsattes, kan se ud.

Det folger af Forsikring & Pensions forslag, at der — i relation til
afgreensningen af de rum i bygningen, der omfattes af den foreslaede fugt-
deekning — skal udarbejdes en sékaldt »negativliste« over rum, der normalt
ikke er godkendt til beboelse af byggemyndighederne. Listen vil omfatte
kelderrum, tagrum, tilbygninger i form af udestuer samt bygninger, der
tidligere har varet anvendt som stalde, udhuse og garager mv. De pagel-
dende rum og bygninger vil herefter ikke veere omfattet af den foreslaede
deekning, medmindre szlger over for den bygningssagkyndige kan frem-
leegge dokumentation for, at et eller flere rum pa »negativlisten« er god-
kendt som beboelsesrum af byggemyndighederne. En sddan dokumentation

kan — hvis szlger ikke selv er i besiddelse heraf — fremskaffes af salger hos
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kommunen (teknisk forvaltning), hvor slger har mulighed for gratis at

gennemse egne sagsakter.

Hvis sazlger over for den bygningssagkyndige ikke fremlegger dokumen-
tation for, at f.eks. kalderrum eller en udestuetilbygning er godkendt af
byggemyndighederne til beboelse, skal den bygningssagkyndige markere
dette i tilstandsrapporten. Det er saledes vasentligt, at det for keber
allerede inden huskebet klart fremgér, at der eventuelt kan vere rum, der —
selv om de pageldende rum fremstér som beboelsesrum — ikke omfattes af
den foreslaede fugtdekning.

Alle andre rum i den gennemgaede bygning, herunder f.eks. stuer, varelser,
gang, entré, bryggers, kokken samt bade- og toiletrum, anses for at udgere
»godkendte beboelsesrum« og omfattes dermed af den foresldede fugtdack-

ning.

For sa vidt angér selve huseftersynet ligger det i Forsikring & Pensions
forslag, at den bygningssagkyndige skal maéle fugtniveauet i naermere
udvalgte kritiske konstruktioner, der typisk giver anledning til fugtskader.
Den bygningssagkyndige skal herudover male, vurdere og observere fugt
andre steder 1 bygningen, hvor den bygningssagkyndige konkret skenner, at
der kan vere risiko for fugt eller skimmelsvamp. Selv om tagrum og krybe-
kaeldre mv. er undtaget fra forsikringsdakningen, skal den bygningssagkyn-
diges undersagelser ogsd omfatte fugtniveauet i disse rum. Det skyldes, at
fugtniveauet i disse rum kan veare arsagen til fugtindtrengning i de

beboelsesrum, der er omfattet af forsikringsdeekningen.

Tilstandsrapporten skal som navnt indeholde konkrete oplysninger om
fugtniveauet. Disse konkrete oplysninger kombineres med en karakter. I
den forbindelse skal den bygningssagkyndige oplyse, om der i kritiske
konstruktioner i bygningen eller andre steder i bygningen er konstateret
fugt eller skimmelsvamp eller tegn pa skadelig fugtforekomst. I givet fald
skal materialevalg, byggeméade mv. beskrives narmere. Den bygningssag-

kyndige skal desuden notere maleverdier for fugtniveauet i et skema i et
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radt, gult eller gront felt, ligesom de eventuelt konstaterede fugtskader skal

karaktergives.

Ejerskifteforsikringens generelle skadesbegreb forudsattes som udgangs-
punkt opretholdt. Det skal dog 1 bekendtgerelsen om ejerskifteforsikringens
dekningsomfang og i forsikringsbetingelserne praeciseres, at skimmel-
svamp, uanset om denne matte forekomme i godkendte beboelsesrum eller i
beboelsesrum, der ikke er godkendt til beboelse, ikke deekkes under det
generelle skadesbegreb. Herudover skal der i bekendtgerelsen om ejerskif-
teforsikringens dakningsomfang og i forsikringsbetingelserne tilfajes en
serskilt fugtdekning, hvorefter fugtforekomst pa gulv-, veg- og loft-
overflader deekkes i beboelsesrum som en primer skade, hvis fugtfore-
komsten mélt over tid (den nejagtige maleperiode skal defineres nermere)
er hgjere end graensevardierne i fugtskemaet. Det pahviler herefter ejerskif-
teforsikringsselskaberne at udbedre skaden (dvs. udterre, afrense, klargere,
male mv.) samt enten varigt at nedbringe fugtforekomsten til det acceptable
niveau eller at fjerne arsagen til fugtindtreengning i beboelsesrummet. Det
er selskabet, der vurderer, hvilken af de to udbedringsmetoder der skal

anvendes.

Det folger som navnt af Forsikring & Pensions forslag, at det generelle
skadesbegreb fortsat skal bestd ved siden af den foreslaede sarskilte
fugtdeekning — dette geelder dog alene fugt, hvorimod skimmelsvamp helt
undtages fra det generelle skadesbegreb, jf. ovenfor. Opretholdelsen af det
generelle skadesbegreb ved siden af den serskilte fugtdekning indeberer,
at det forhold, at der er fugt i bygningen, uanset om der er tale om god-
kendte eller ikke-godkendte beboelsesrum, efter omstendighederne kan ud-
gore en dekningsberettigende skade i henhold til det generelle skadesbe-
greb, selv om de objektive grensevardier, som fastsettes for »acceptabel«

fugt, ikke matte vaere overskredet.
Skimmelsvamp deakkes i beboelsesrum (afrensning) som en felgeskade,

hvis der kan konstateres en dekningsberettigende fugtskade, jf. ovenfor.

For eksempel vil skimmelsvamp pa undersiden af et laminatgulv eller i sel-
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ve gulvet i et kekken vare dekket, hvis der er tale om en dakningsbe-
rettigende fugtskade (dvs. et fugtniveau i kekkenet over det acceptable ni-
veau), og dette er arsagen til, at der er skimmelsvamp pa laminatgulvets un-
derside eller i selve gulvet. I et sddant tilfeelde vil skimmelsvampen blive
afrenset, og det vil bl.a. sige, at gulvet, hvor det er nedvendigt, vil skulle ta-
ges op, afrenses og efterfolgende reetableres. De hermed forbundne om-
kostninger atholdes over forsikringen. Nar den konstaterede skimmelsvamp
er en folgeskade til en daekningsberettigende fugtskade, deekkes skimmel-
svampeskaden (afrensning), uanset om skimmelsvampen er i vekst eller
ikke.

Dakningsomfang for fugtdekningen skal beskrives nermere i forsikrings-
vilkarene. Derudover skal der — i lighed med de gvrige forsikringsvilkér —
udarbejdes eksempler pd dakningsberettigende og ikke-daekningsberetti-
gende skader.

Herudover har Forsikring & Pension foreslaet, at der udarbejdes generelle
info-ark med oplysninger om, hvordan fugt og skimmelsvamp kan undgés.

Oplysningerne skal vedlaegges tilstandsrapporten.

Der er ifolge Forsikring & Pension en rekke fordele ved den skitserede
model.

For det forste vil keber — som folge af de foresldede udvidelser af
bygningsgennemgangen og tilstandsrapporten — allerede inden huskebet fa
klarhed over, om der er skadelig fugt eller risiko for skadelig fugt i huset.
Herigennem skabes der et bedre grundlag for at prisfastsatte ejendommen,
ligesom serligt »fugtfelsomme« personer (f.eks. allergikere) kan undga at

kabe huse med storre eller mindre fugtgener.

For det andet vil der for s& vidt angér fugt blive taget udgangspunkt i det
konkrete hus. Der skal séledes ikke fremover ske en sammenligning af det
undersogte hus med et tilsvarende hus af samme alder og stand. Herved

anskueliggeres det i hgjere grad for forbrugerne, hvornar der er deekning for
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fugtskader og eventuelle folgeskader (skimmelsvampeskader) over ejerskif-

teforsikringen.

For det tredje satter forslaget fokus pa de rum i huset, der er godkendt til
beboelse, og som forbrugerne derfor har en forventning om er egnede til
beboelse. I disse rum vil forbrugerne opné deekning for enten fjernelse af
arsagen til fugt i selve beboelsesrummet eller nedbringelse af fugten til et
permanent, acceptabelt niveau i tilfzelde, hvor den i bygningen konstaterede

fugt har et sddant niveau, at der er tale om en daekningsberettigende skade.

Der er ifolge Forsikring & Pension imidlertid ogsa ulemper forbundet med
den skitserede model.

For det forste vil skimmelsvamp ikke blive daekket som en primer skade,
men kun som en folgeskade til en dekningsberettigende fugtskade i god-
kendte beboelsesrum. I modseaetning til i dag vil der séledes ikke kunne
blive udbetalt erstatning, hvis f.eks. skimmelsvamp alene konstateres i keel-
dre eller tagrum, der ikke er godkendst til beboelse.

For det andet medforer de yderligere undersogelser og beskrivelser, som
den bygningssagkyndige skal foretage, at tilstandsrapporten bliver dyrere
end i dag.

For det tredje ma det forventes, at den skitserede model i en overgangspe-
riode vil vere en ulempe for en del selgere, fordi fugtniveauet i udvalgte
kritiske konstruktioner mv. fremover skal registreres og karaktergives.
Dette vil alt andet lige kunne f& en for salger negativ indvirkning pa, til

hvilken pris ejendommen kan salges.

Samlet set er det Forsikring & Pensions forventning, at den skitserede mo-
del vil medfere, at erstatningsudbetalingerne vedrerende fugt og skimmel-
svamp vil blive sterre end i dag pa grund af den bredere daekning. Den
skitserede model forventes samtidig at ville medfere administrative

forenklinger i forsikringsselskabernes sagsbehandling, idet det bliver mere
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gennemsigtigt for keber, hvad forsikringen dakker, nér den foreslaede
fugtdekning i modsatning til i dag baseres pa objektive kriterier, der
relaterer sig til selve bygningen. Forsikring & Pension har endelig oplyst, at
man af konkurrencemessige arsager ikke kan fremskaffe konkrete
oplysninger om de forventede erstatningsudbetalinger eller premiemaessige

konsekvenser forbundet med den skitserede fugtdeekning.

4.6.2.4.2. Gxldende ret

Ifolge pkt. 2 i bilag til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om deek-
ningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. deekker ejerskiftefor-
sikringen udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygnin-
gerne, der giver nerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger
eller bygningsdele. Ved »skade« forstas brud, lekage, deformering, svak-
kelse, revnedannelse, odeleggelse eller andre fysiske forhold i bygningen,
der nedsatter bygningernes vardi eller brugbarhed navnevardigt i forhold
til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved lige-

holdelsesstand.

Vurderingen af, om forekomst af fugt og skimmelsvamp udger en skade i
ejerskifteforsikringens forstand, beror pa en sammenligning mellem pa den
ene side den konstaterede forekomst af fugt og eventuelle skimmelsvampe i
det konkrete hus og pa den anden side, hvad man — pa baggrund af husets
opferelsestidspunkt og konstruktionsmade — mé forvente i relation til fore-
komsten af fugt og eventuelle skimmelsvampe i tilsvarende intakte byg-
ninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Det navnte sammenligningsgrundlag indebarer som udgangspunkt, at
forekomst af fugt og skimmelsvamp i mange ejendomme ikke i sig selv
udger en dekningsberettigende skade. Kaber man f.eks. et hus med kalder,
der er opfert i 1910, m& man séledes forvente, at der kan vere fugt i keel-
deren, idet bygninger opfort pé den tid ikke som i dag er sikret mod ind-
treengende fugt. Eller keber man et bindingsveerkshus opfert i begyndelsen
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af 1800-tallet, m& man forvente, at der kan forekomme fugt i vaeggene, idet

det dengang var almindeligt at opfere huse uden fundament.

Afgarende vil herefter vaere, om det konkrete hus er opfert efter gangs
byggeskik. Hvis dette er tilfeldet, vil fugt eller et skimmelsvampeangreb
som udgangspunkt ikke vere omfattet af ejerskifteforsikringen. Der kan
som eksempel herpa henvises til Ankenavnet for Forsikrings afgerelse af
26. september 2005 (sagsnr. AK 65.657), hvor der i en ejendom var konsta-
teret mug/skimmelsvamp, og hvor ankenavnet udtalte folgende:

»Naevnet mé legge til grund, at huset er opfort efter gaengse
byggemetoder i 1971. Under denne forudsetning finder navnet,
at der ikke er grundlag for at fastsld, at der i forsikrings-
betingelsernes forstand foreligger en skade, og na&vnet kan folge-
lig ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde forsikrings-
deekning i henhold til den tegnede ejerskifteforsikring.«

En tilsvarende begrundelse for afslag er — i relation til fugt — anvendt i An-
kenavnet for Forsikrings afgerelse af 25. marts 2008 (sagsnr. AK 72.020).

Hvis en konstruktion derimod ikke pa opfoerelsestidspunktet er udfert
handvarksmaessigt korrekt, og det er arsagen til en fugt- eller skimmel-
svampeskade, vil ejerskifteforsikringen seedvanligvis deekke skaden. Som et
eksempel herpd kan navnes Ankenavnet for Forsikrings afgerelse af 17.
marts 2008 (sagsnr. AK 71.989).

Er der for salget af ejendommen foretaget konstruktive andringer i byg-
ningen, f.eks. efterisolering, og viser det sig, at denne konstruktive endring
—ud over at vere udfert forkert — er arsag til fugten eller skimmelsvampe-
angrebet, vil ogsa sddanne forhold saeedvanligvis veere daekket af ejerskifte-
forsikringen.

Endelig kan fugt og/eller skimmelsvamp have en sddan udbredelse eller
intensitet, at forholdet i sig se/v udger en dakningsberettigende skade.
Ankenavnet for Forsikring har behandlet et betydeligt antal sager herom.
Kun i et fital af disse sager har klagerne dog fdet medhold, jf. f.eks.
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Ankenavnet for Forsikrings afgerelser af 14. marts 2005 (sagsnr. AK
64.313), 3. december 2007 (sagsnr. AK 70.846) og 3. marts 2008 (sagsnr.
AK 71.121). I den navnte afgerelse af 14. marts 2005 udtalte Ankenavnet
for Forsikring felgende:

»Neavnets flertal pd 4 medlemmer udtaler:

Nevnets flertal bemarker indledningsvis, at det i de generelle
kommentarer til bygningens tilstand i tilstandsrapporten af
16/12 2002 er angivet, at huset er i god stand i forhold til sin
alder - opfert i 1930, og at der mé& forventes nogle repa-
rationer, men i gvrigt kun kraeves normal vedligeholdelse.

Flertallet ma efter sin gennemgang af sagen konstatere, at der
ikke 1 tilstandsrapporten findes bemaerkninger om de kraftige
fugtproblemer, de massive skimmelsvampeangreb og den
manglende udluftning, der efterfolgende er konstateret i ejen-
dommen, jf. herved sarligt de udtalelser, der er indhentet fra
Bygge- og Miljeteknik A/S. Serligt for sd vidt angér skim-
melsvampeangrebet er det flertallets opfattelse, at dette efter
dets omfang reelt har gjort det umuligt at bebo ejendommen.

Klagerne har ikke gennem tilstandsrapportens beskrivelser og
karakter fiet et retvisende billede af den ejendom, de har
kebt. De har saledes ikke haft mulighed for at tage forhol-
denes reelle karakter, omfang og betydning i betragtning.

Det er endvidere flertallets opfattelse, at de konstaterede for-
hold nedsatter husets vaerdig og brugbarhed vesentligt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almin-
delig god vedligeholdelsestilstand.

Nevnets flertal finder herefter, at den anmeldte skimmel-
svampeskade er dekningsberettigende. Flertallet kan ikke ta-
ge stilling til udbedringsomkostningernes sterrelse.

Neavnets mindretal pd 1 medlem finder det ikke tilstraekkeligt
godtgjort, at huset adskiller sig fra andre huse af tilsvarende

karakter og alder.

Afgorelsen treffes efter stemmeflertallet.«
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Synspunktet i de neevnte afgerelser er — som anfort af Forsikring & Pension
i afsnit 4.6.2.4.1. ovenfor — at der er tale om »... andre fysiske forhold i
bygningen, der nedscetter bygningernes veerdi eller brugbarhed ncev-
neveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i al-
mindelig god vedligeholdelsesstand, jf. pkt. 2 1 bilaget til bekendtgerelsen
om ejerskifteforsikringens dekningsomfang.

4.6.2.4.3. Udvalgets overvejelser

Indledningsvis skal udvalget bemerke, at en gennemforelse af Forsikring &
Pensions forslag om fugtskadedeekning vil indebzre en fravigelse af det
sammenligningsgrundlag, som huseftersynsordningen bygger pa. Der skal
saledes som udgangspunkt ikke — for sa vidt angar fugt og skimmelsvamp i
godkendte beboelsesrum — som hidtil ske en sammenligning af det under-
sogte hus med et tilsvarende hus af samme type og alder i almindelig god

vedligeholdelsesstand.

I relation til bygningsgennemgangen indeberer forslaget, at den bygnings-
sagkyndige skal foretage en rakke konkrete fugtmalinger, hvorefter det
konstaterede fugtniveau skal angives. I den forbindelse vil det vaere uden
betydning, om det konstaterede fugtniveau i husets konstruktionsdele ma
anses for »normalt« i sammenligning med, hvad man ma forvente i huse af

samme type og alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

P& samme made indebarer forslaget i relation til forsikringsdaekning af fugt
i godkendte beboelsesrum, at det ikke langere vil vaere afgerende, om det
konstaterede fugtniveau i husets konstruktionsdele mé anses for »normalt« i
sammenligning med, hvad man mé forvente i huse af samme type og alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand. Det samme galder med hensyn til
eventuelle skimmelsvampeangreb i godkendte beboelsesrum forarsaget af
fugt.

Som anfert i afsnit 4.6.2.1. ovenfor er udvalget principielt af den opfattelse,

at ejerskifteforsikringens hovedformal som hidtil ber vere at dekke den
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risiko for skjulte mangler, som kaberen »overtager« fra selger, nar denne
anvender huseftersynsordningen. Ejerskifteforsikringen ber med andre ord
som udgangspunkt ikke udvides til at omfatte daekning for skader, som
selger — hvis denne ikke anvendte huseftersynsordningen — ikke ville haefte
for. I modsat fald ville salger, der som en betingelse for sin fritagelse for at
haefte for eventuelle mangler ved ejendommen er forpligtet til dels at betale
for tilstandsrapportens udarbejdelse og dels at betale halvdelen af premien
pa den tilbudte ejerskifteforsikring, hvis denne tegnes, komme til at betale
for forhold, som grundleggende er denne uvedkommende. Dette er som
udgangspunkt ikke rimeligt i en frivillig ordning, der bygger pa en balance
mellem hensynet til kaberen og hensynet til saelgeren.

Som anfert i samme afsnit finder udvalget imidlertid, at fugtomradet udger
et saerligt omrade, hvor erfaringen med den gzldende ordning er, at op
imod halvdelen af samtlige skadesanmeldelser pa ejerskifteforsikringen
ifolge forsikringsselskaberne i dag vedrerer fugt, men langt de fleste
anmeldte forhold afvises som ikke-daeekningsberettigende. Ogsa de relativt
mange tvister ved Ankenavnet for Forsikring om fugt og skimmelsvamp
tyder efter udvalgets opfattelse pa, at fugtskadeomradet udger et serligt
problemomrade, hvor det er serligt vanskeligt for keberne at forstd

afgreensningen af forsikringens dekningsomfang.

Efter udvalgets opfattelse vil en gennemforelse af Forsikring & Pensions
forslag om en udvidelse af bygningsgennemgangen i form af sarlige fugt-

malinger samt den foreslaede fugtskadedeekning have flere fordele.

Keber vil allerede inden huskebet fa bedre oplysning om, hvorvidt der er
skadelig fugt eller risiko herfor i husets beboelsesrum. Det vil i sig selv
kunne give et bedre grundlag for at prissette ejendommen, for der handles,
og sikre, at personer, der er serligt felsomme over for fugt (f.eks. aller-
gikere), har bedre muligheder for at gardere sig mod at kebe huse med
fugtgener.
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Dertil kommer, at det for keberne ma antages at blive mere gennemskue-
ligt, hvornér en eventuel fugt- og skimmelsvampeskade vil vare deknings-
berettigende. Det vil sdledes komme til at fremgé af forsikringsbetin-
gelserne, at en fugtforekomst pa gulv-, vaeg- eller loftoverflader i godkendte
beboelsesrum daekkes, hvis fugtforekomsten (malt over tid) er hgjere end
grensevaerdierne i fugtskemaet. Er der tale om en dakningsberettigende
fugtskade, vil endvidere skimmelsvamp i godkendte beboelsesrum blive
daekket.

En gennemforelse af Forsikring & Pensions forslag ma endvidere forventes
at ville medfere en vis forenkling i forsikringsselskabernes sagsbehandling,
idet vurderingen af, om der foreligger en dekningsberettigende skade, vil
komme til at bero pé objektive kriterier. Der vil dog fortsat ved anmeldelse
af en fugtskade eller et skimmelsvampeangreb — medmindre selskabet
straks anerkender, at der er tale om en daekningsberettigende skade — skulle
foretages fugtmalinger med henblik pa at afdeekke, hvorvidt der er tale om
en dekningsberettigende skade, og disse malinger vil ligesom i dag kunne

streekke sig over en vis periode.

Der vil efter udvalgets opfattelse imidlertid ogsa vare en raekke ulemper

ved at gennemfere Forsikring & Pensions forslag.

Der sker herved en fravigelse af det almindelige sammenligningsgrundlag
med risiko for gget forvirring hos forbrugerne om ordningens indhold. Det
almindelige sammenligningsgrundlag (dvs. sammenligningen af den kon-
krete bygning med lignende bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand) vil saledes fortsat gaelde for bygningsgennemgangen
og ejerskifteforsikringen generelt, men som udgangspunkt blive fraveget pa
dette omrade med hensyn til forekomst af fugt over et vist niveau i god-

kendte beboelsesrum.
Foretagelse af fugtmalinger som foreslaet af Forsikring & Pension

indebaerer efter udvalgets opfattelse endvidere, at det meget ofte vil blive

anset for nedvendigt med supplerende undersegelser. Man ma i den
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forbindelse have for gje, at de fugtmalinger, som den bygningssagkyndige
ifolge forslaget skal foretage, kun vil give et »gjebliksbillede« af fugtni-
veauet i de undersegte bygningskonstruktioner, og dette gjebliksbillede vil i
et vist omfang athange af bl.a. aktuel brugeradfaerd i boligen, ligesom det
kan spille ind, pa hvilken arstid malingen gennemfores. P4 den anferte
baggrund vil salger og/eller keber — hvis det konstaterede fugtniveau pa
malingstidspunktet overstiger graensen for »acceptabel« fugt — kunne finde
det nedvendigt, at der foretages tilbundsgdende og dermed tidskrevende
undersogelser med henblik pa at fastsld, hvorvidt det konstaterede fugtni-
veau alene er et forbigdende faenomen, eller om fugtproblemerne er af mere

permanent karakter.

En gennemforelse af Forsikring & Pensions forslag vil desuden medfere en
indskrenkning 1 ejerskifteforsikringens nuvarende dekningsomride, idet
skimmelsvamp ikke lengere vil blive dekket som en primar skade, men
kun som en folgeskade til en daekningsberettigende fugtskade i godkendte
beboelsesrum.

Det vil séledes — i modsetning til i dag — ikke laengere kunne anses som en
deekningsberettigende skade, at der konstateres skimmelsvamp i f.eks. kry-
bekealdre eller tagrum, der ikke er godkendt til beboelse. Skimmelsvampe-
forekomster har dog kun i et fatal af de sager, som Ankenavnet for
Forsikring har behandlet herom, haft en sadan udbredelse eller intensitet, at
forholdet er anset for i sig selv at udgere en daekningsberettigende skade.
Dertil kommer 1 ovrigt ogsd, at Forsikring & Pension og de sagkyndige
medlemmer af udvalget har oplyst, at vekst af skimmelsvamp kun vil

kunne forekomme i rum, hvor der er fugt.

Endelig vil en gennemforelse af Forsikring & Pensions forslag medfore, at
de udgifter til tilstandsrapportens udarbejdelse, som s&lger skal atholde, vil
blive sterre. Det skyldes, at den bygningssagkyndige ifolge forslaget skal
foretage en rekke fugtmalinger, og bygningsgennemgangen bliver herved

mere tidskrevende.
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Ifolge de bygningssagkyndige medlemmer af udvalget er det pa baggrund
af droeftelser med Forsikring & Pension om de fugtmalinger, de bygnings-
sagkyndige skal foretage, vurderingen, at mertidsforbruget vil ligge pa i
storrelsesordenen 30-45 minutter samlet pr. ejendom (svarende til en udgift
pa 4-500 kr. incl. moms). Det ansliede tidsforbrug er baseret pa en stikpre-
vevis gennemgang af alle relevante (kritiske) bygningsdele, registrering af
maleresultater, karakterseetning af maleresultater samt overforsel af rele-

vante resultater til tilstandsrapporten.

Med hensyn til dekning af skimmelsvamp legger udvalget til grund, at
keberne i samtlige tilfeelde, der kan forekomme i praksis, reelt vil blive
stillet lige s& godt som eller bedre end efter den galdende ordning. Det
skyldes, at Forsikring & Pension og de sagkyndige medlemmer af udvalget
har oplyst, at vaekst af skimmelsvamp kun vil kunne forekomme i rum, hvor
der er fugt. Udvalget forudsetter saledes ogsa, at greensevardierne for fugt
fastseettes under hensyn hertil, séledes at daekningen pé dette punkt ikke
forringes i forhold til i dag.

Efter en afvejning af de fordele og ulemper, der er forbundet med Forsik-
ring & Pensions forslag om en serskilt fugtdekning, er det udvalgets
flertals opfattelse [alle udvalgets medlemmer bortset fra Anders Palmkvist],
at de indhestede erfaringer med den geldende huseftersynsordning tyder
pé, at fugt- og skimmelsvampeomradet i praksis udger et afgrenset
problemomrade, hvor helt serlige hensyn til enkelhed og klarhed kan tale
for en fravigelse af princippet om, at salgeren i en frivillig ordning, der
giver mulighed for, at selgeren kan undgé at haefte for mangler, ikke bor
palegges at afholde udgifter vedrerende forhold, som keberen ikke ville
kunne gore geldende som mangler. Flertallet kan derfor overordnet set
tilslutte sig det forslag om en fugtskadedaekning, som Forsikring & Pension

har prasenteret for udvalget.
Flertallet har herved forudsat, at det merarbejde, der for de bygningssag-

kyndige ligger i forslaget, ikke vil overstige 30-45 minutter, samt at den

efterfolgende fastleggelse af grensevardier for fugt sker i regi af en tek-
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nisk arbejdsgruppe, hvor der legges vagt pd bygningsmassige aspekter
mv. Det mé i tilknytning til fastsattelsen af grensevardier for, hvornar der
foreligger en daekningsberettigende fugtskade, endvidere sikres, at tilstede-
veerelse af fugt ud over et acceptabelt niveau — dvs. en fugtforekomst, som
ifolge Forsikring & Pensions forslag ber angives med en gul eller red
markering — vil indebere, at den sikrede har krav pa dekning i form af
enten varig nedbringelse af fugtforekomsten til det acceptable niveau eller

fjernelse af arsagen til fugtindtreengning i beboelsesrummet.

Flertallet har endvidere lagt veegt pa, at fugtskader i rum, der ikke er
godkendt til beboelse, vil vaere omfattet i samme omfang som hidtil, idet
det generelle skadesbegreb opretholdes for sidanne skader (men ikke for
skimmelsvampeskader). Det forudsettes derudover som navnt ovenfor, at
skimmelsvampevakst kun vil kunne forekomme i et godkendt beboelses-
rum, i det omfang der i det pageldende beboelsesrum er fugt over et vist
niveau, og der vil derfor — medmindre fugtproblemet er begrundet i uhen-
sigtsmeessig brugeradferd, f.eks. manglende udluftning el.lign. — veere deek-

ning for savel fugtskaden som skimmelsvampeskaden.

Et medlem af udvalget [Tina Dhanda] finder anledning til serskilt at
bemerke, at der er behov for at finde en lgsning pé problemet med mange
forgaeves skadesanmeldelser vedrerende fugt og skimmelsvamp, og dette
medlem tilslutter sig derfor Forsikring & Pensions forslag, jf. ovenfor. For
dette medlem har det — bl.a. i lyset af de mange konkrete sager, der har
varet om denne problemstilling — varet vigtigt at imgdekomme forbruger-
nes gnske om en bedre dekning af fugt og skimmelsvamp. For sa vidt an-
gér skimmelsvamp havde dette medlem gerne set, at skimmelsvamp i de
dele af bygningen, som ikke er godkendt til beboelse, pd samme méade som
med hensyn til fugt fortsat omfattes af det almindelige skadesbegreb, samt
at skimmelsvamp i godkendte beboelsesrum pa samme made som fugt blev
anset for en primar skade frem for blot en folgeskade. Alligevel kan dette
medlem tilslutte sig Forsikring & Pensions forslag om fugtskadedeekning,
idet det er forventningen, at den foresldede fugtskadedaekning vil i mede-

komme ganske mange af de problemer med den eksisterende ordning, der
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har veret pa fugt- og skimmelsvampeomrédet. Det er i den forbindelse af
Forbrugerradet forudsat, at skimmelsvamp ikke vil kunne opsta og vokse i
miljeer, hvor der er en fugtforekomst under de objektive graenseverdier for
fugt, som vil blive fastsat.

Et mindretal 1 udvalget [ Anders Palmkvist] kan ikke anbefale, at Forsikring
& Pensions forslag om en saerskilt fugtdekning gennemfores.

Efter dette medlems opfattelse ber ejerskifteforsikringen ikke udvides til at
omfatte deekning for skader, som sa&lger — hvis denne ikke anvendte husef-
tersynsordningen — ikke ville hafte for, idet selger med en sddan udvidelse
kommer til at betale for forhold, som grundleggende er denne uvedkom-
mende. Herved forrykkes den balance mellem hensynet til keberen og
hensynet til selgeren, som huseftersynsordningen bygger pd. Endvidere vil
det for forbrugerne, for hvem det ifelge Realdanias rapport generelt har
veeret vanskeligt at forstd det sammenligningsgrundlag, som ordningen
bygger pa, vare forvirrende, at sammenligningsgrundlaget fastholdes for sa
vidt angér bygningsgennemgangens og ejerskifteforsikringens skadesdefini-
tion helt generelt, men saledes, at sammenligningsgrundlaget forlades pé ét
enkelt omrdde med hensyn til forekomst af fugt og skimmelsvamp over et

vist niveau i godkendte beboelsesrum.

Uanset de forskellige holdninger i udvalget til fugtskadeforslaget isoleret
set er der i udvalget enighed om, at den endelige vurdering af Forsikring &
Pensions forslag om fugtskadedekning nedvendigvis md sammenholdes
med vurderingen af de gvrige forslag til endringer af ejerskifteforsikringen,
jf. afsnit 4.6.2.2., 4.6.2.3., 4.6.2.5.-4.6.2.10. og 4.6.2.12., idet Forsikring &
Pensions forskellige forslag pa forsikringsomradet skal ses som en »samlet

pakke«. Udvalgets overvejelser herom er gengivet i afsnit 4.6.3. nedenfor.
En gennemforelse af Forsikring & Pensions forslag om fugtskadedaekning

vil — ud over et teknisk udredningsarbejde i regi af en arbejdsgruppe — ned-

vendiggere en rekke @ndringer af det geeldende regelgrundlag.
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Saledes vil det bl.a. vare nedvendigt at foretage en e@ndring af be-
kendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dekningsomfanget for ejerskifte-
forsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af

fast ejendom m.v.

Det vil endvidere vaere nedvendigt at foretage en @ndring af bestemmel-
serne om bygningsgennemgangen i bekendtgerelse nr. 1290 af 14. decem-
ber 2009 om huseftersynsordningen, ligesom der i handbogen for bygnings-
sagkyndige skal vejledes om de sarlige fugtmalinger og -undersegelser,
som den bygningssagkyndige skal foretage.

For s& vidt angar spergsmaélet om anvendelse af farvemarkeringer i til-
standsrapporten og den opdeling af det konstaterede fugtniveau i tre
intervaller, som Forsikring & Pension har lagt op til, og — hvis sddanne
markeringer og intervalopdelinger anvendes — hensigtsmassigheden af at
skelne mellem gul markering (risiko for skade) og red markering (skade)
og de tilsvarende intervalinddelinger stiller udvalget spergsméilstegn
herved. De navnte spergsmal ma efter udvalgets opfattelse overvejes
naermere under det tekniske udredningsarbejde, som skal ivaerksettes, hvis
Forsikring & Pensions forslag om fugtskadedaekning skal indferes.

Som anfort i afsnit 4.6.2.4.1. felger det af Forsikring & Pensions forslag, at
der — i relation til afgreensningen af de rum i bygningen, der omfattes af den
foreslaede fugtdeekning — skal udarbejdes en sakaldt »negativliste« over
rum, der normalt ikke er godkendt til beboelse af byggemyndighederne
(keelderrum, tagrum, tilbygninger i form af udestuer samt bygninger, der
tidligere har veret anvendt som stalde, udhuse og garager mv.). De pageal-
dende rum og bygninger vil herefter ikke vaere omfattet af den foreslaede
dekning, medmindre salger over for den bygningssagkyndige kan frem-
leegge dokumentation for, at et eller flere rum pa »negativlisten« er god-
kendt som beboelsesrum af byggemyndighederne. En sddan dokumentation
kan — hvis salger ikke selv er i besiddelse heraf — fremskaffes af selger hos
kommunen (teknisk forvaltning), hvor selger har mulighed for gratis at

gennemse egne sagsakter.
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Det er efter udvalgets opfattelse derfor vasentligt, at saelger forud for den
bygningssagkyndiges besog — og helst allerede pa det tidspunkt, hvor szl-
gers opmarksomhed forste gang henledes pd muligheden for at anvende
huseftersynsordningen — vejledes skriftligt eller mundtligt om, at fremleg-
gelse af dokumentation for sa vidt angar rum, der normalt ikke er godkendt
til beboelse af byggemyndighederne, er meget vigtig, idet de pageldende
rum i modsat fald ikke omfattes af den foresldede serskilte fugtskadedak-

ning.
4.6.2.5. Dxkning af foregede byggeudgifter
4.6.2.5.1. Forsikring & Pensions forslag

Forsikring & Pension har foreslaet, at der som en del af ejerskifteforsikrin-
gens standarddekning indferes deekning for foregede byggeudgifter i for-
bindelse med udbedring af en i gvrigt deekningsberettigende skade.

Der vil ifelge forslaget blive tale om dekning af de foragede byggeudgifter,
som — nér en beskadiget bygning eller bygningsdel skal repareres — er ned-
vendige for at opfylde de krav, der folger af byggeloven, bygningsregle-
mentet og sterkstromsbekendtgarelsen pd udbedringstidspunktet.

Det vil f.eks. dreje sig om deekning af merudgifter ved reparation af gamle
vinduer, hvor enkeltlagsvinduer skal udskiftes til termoruder. Ekstraud-
gifterne til termoruderne vil blive dekket efter forslaget. Ogsa merudgifter
ved gget isolering vil blive deekket, hvis byggelovgivningen stiller krav her-
om ved f.eks. reparation af en beskadiget tagkonstruktion. En saddan oget
isolering kan medfore, at der skal etableres kraftigere sper, legter mv., og
at alle skotrender og sternkanter skal udskiftes. Disse merudgifter vil ogsé
blive dekket efter forslaget.

Forsikring & Pension har oplyst, at det — om end der ikke foreligger

undersogelser, som dokumenterer det — er forsikringsselskabernes sken, at

det i op til ca. 20 pct. af de dekningsberettigende skader vil kunne komme
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pa tale at deekke foregede byggeudgifter. Jo &ldre bygningen er, jo sterre er
sandsynligheden for, at der p& udbedringstidspunktet ma atholdes foragede
byggeudgifter.

Erstatningen kan ifelge forslaget udgere indtil 20 pct. af den beskadigede
bygnings nyveerdi, dog maksimalt kr. 1,3 mio. kr. (belgbet indeksregule-

res).

Erstatning vil efter forslaget vaere betinget af

- at der foreligger en deekningsberettigende skade,

- at byggeudgifterne til lovliggerelse vedrerer bygningen eller de byg-
ningsdele, som er beskadiget,

- at reparationen ngdvendiggor en veesentlig forandring af bygningen eller
bygningsdelen,

- at den sikrede kan godtgere, at den pagaeldende har segt om dispensa-
tion fra byggemyndighedernes krav i henhold til byggelovgivningen,
bygningsreglementet eller sterkstromsbekendtgerelsen, og at sikrede
har fet afslag, samt

- at bygningsdelen eller bygningen bliver repareret, genetableret eller
genopfert 1 samme skikkelse, til samme anvendelse og pa ngjagtigt

samme sted.

Undtaget fra deekning er byggeudgifter, som er begrundet i mangelfuld
vedligeholdelse af den beskadigede bygningsdel eller bygning.

Vurderingen af, om en reparation indeberer en vesentlig forandring af
bygningen eller bygningsdelen, jf. ovenfor, vil folge den fortolkning, som
er anlagt ved byggelovens § 2, stk. 1, litra b, hvorefter byggeloven finder
anvendelse ved ombygning af og andre forandringer i bebyggelse, som er
vaesentlige i forhold til bestemmelser i1 loven eller de i medfer af loven

udfaerdigede bestemmelser.
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Kravet om, at bygningsdelen eller bygningen skal repareres, genetableres
eller genopferes 1 samme skikkelse, til samme anvendelse og pa nejagtigt
samme sted indebzrer, at det alene er de ggede udgifter ved overholdelse af
de lovliggerelseskrav, som kunne vere stillet af byggemyndighederne for
skadens indtreeden ved f.eks. reparation af den omhandlede bygningsdel
eller bygning pd samme made, der kan kreves erstattet. Den sikrede kan
séledes ikke fa daekket meromkostninger forbundet med, at den pagaeldende
f.eks. lader en tagkonstruktion genetablere med en storre tagflade end den

beskadigede tagkonstruktion el.lign.

Endelig folger det af forslaget, at erstatningen skal opgeres efter priserne pa
anmeldelsestidspunktet.

Om baggrunden for den foresldede deekning af foregede byggeudgifter har
Forsikring & Pension anfert, at den sikrede ikke i dag over ejerskiftefor-
sikringens standarddeekning har krav pa erstatning for de foragede bygge-
udgifter, som maétte vaere nedvendige for at leve op til byggemyndigheder-
nes krav om opfyldelse af reglerne i den nugaeldende byggelovgivning (dvs.
byggelovgivningen pa udbedringstidspunktet). Saledes deekker ejerskifte-
forsikringen som udgangspunkt alene udbedring og retablering efter regler-
ne pa opforelsestidspunktet, dvs. under anvendelse af samme byggemetode

og materialer mv.

Ifolge Forsikring & Pension adskiller den foresldede dekning af foregede
byggeudgifter sig fra den lovliggerelsesdekning, som nogle af de udvidede
ejerskifteforsikringer i dag omfatter. Lovliggerelsesdeekningen i henhold til
de udvidede deekninger omfatter saledes bygninger, der er ulovligt opfort,
samt bygningsindretninger, der er ulovligt udfert (dvs. bygninger og
bygningsdele, der er i strid med de regler, som gjaldt i medfer af
byggelovgivningen pd opferelses- eller udferelsestidspunktet). Denne dak-
ning er ikke omfattet af Forsikring & Pensions forslag.

De nuvarende villaforsikringer indeholder typisk vilkdr om deekning for

foragede byggeudgifter svarende til den dekning, som foreslas gjort til en
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del af ejerskifteforsikringens standarddeekning. Ca. 95 pct. af alle helarshu-
se er villaforsikret. Dette medferer ifolge Forsikring & Pension imidlertid
ikke, at den foresldede dekning af foregede byggeudgifter over ejerskif-
teforsikringen ma anses for overfladig. Det skyldes, at villaforsikringens
deekning kun omfatter merudgifter i forbindelse med en dakningsberetti-
gende skade pa villaforsikringen, mens den foresldede dekning af foragede
byggeudgifter kun skal omfatte merudgifter i forbindelse med en
daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen. Villaforsikringen
adskiller sig fra ejerskifteforsikringen bl.a. ved, at den som udgangspunkt
alene dekker pludselige skader, hvis arsag er udefrakommende og @jeblik-
keligt virkende haendelser (dvs. 1 praksis skader indtradt efter kebers over-
tagelse af ejendommen), mens den foresldede deekning af foregede bygge-
udgifter over ejerskifteforsikringen vil omfatte udbedring af skader eller
skaderisici, som var til stede pa tidspunktet for kebers overtagelse af ejen-

dommen, men som forst konstateres og anmeldes 1 forsikringstiden.

Formalet med den foresldede dakning af foregede byggeudgifter over
ejerskifteforsikringen er at give forbrugerne en bedre deekning. Med den
foresldede deekning undgar forbrugerne — i forbindelse med udbedring af en
deekningsberettiget skade — séledes selv at skulle atholde en del af udgif-
terne (differencen mellem byggelovgivningens krav pa opferelsestidspunk-
tet og kravene pa udbedringstidspunktet).

Endvidere er formalet med den foresliede deekning at undgd skuffede
forventninger hos forbrugerne, der ofte gar ud fra, at ejerskifteforsikrings-
selskabet afholder samtlige omkostninger til udbedring af en dekningsbe-
rettigende skade i henhold til de krav, som gelder pa udbedringstidspunk-
tet.

4.6.2.5.2. Gzldende ret
Som anfort i afsnit 4.5.1. ovenfor, folger det af pkt. 6 i bilaget til bekendt-

gorelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dekningsomfanget for ejerskiftefor-
sikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
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ejendom m.v., at erstatning i henhold til ejerskifteforsikringen beregnes
som en nyveardierstatning, og at erstatningen fastsattes til det belgb, som
det efter priserne pa skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede
som nyt med samme byggemade pa samme sted.

Formuleringen om, at erstatningen skal fastsattes til det beleb, som det
efter priserne pé skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede som
nyt med samme byggemade pd samme sted, indeberer, at ejerskifteforsik-
ringen — 1 overensstemmelse med almindelige forsikringsretlige principper
— som altovervejende hovedregel kun deekker omkostningerne til udbedring

eller retablering i henhold til de krav, som gjaldt pa opferelsestidspunktet.

Som eksempel herpd kan nevnes Ankenavnet for Forsikrings afgerelse af
9. oktober 2006 (sagsnr. AK 68.068), hvor der blev klaget over et ejerskif-
teforsikringsselskabs erstatningsafgerelse og -opgerelse i forbindelse med
en anerkendt skade pa den forsikrede ejendoms badeverelse. Klager havde
fra en murermester indhentet tilbud pa udbedring af badevearelset. Det
indhentede tilbud omfattede bl.a. vddrumssikring (vadrumsmembran), som
skal foretages ifalge den gaeldende byggelovgivning. Ankengvnet udtalte i
sin afgerelse bl.a. folgende:

»Endvidere finder naevnet, at klageren ikke har godtgjort, at det
omhandlede badevarelse ikke opfyldte lovkravene pa opferelses-
tidspunktet. Neevnet finder pa den baggrund, at etableringen af
vadrumsmembran udger en forbedring, som selskabet ikke er
pligtigt at deekke udgiften til.«

4.6.2.5.3. Udvalgets overvejelser

Det er udvalgets vurdering, at den foresldede dakning af foregede
byggeudgifter kan udgere en udvidelse af den eksisterende ejerskifteforsik-
rings standarddaekning. Det skyldes, at den sikrede i de tilfaelde, hvor betin-
gelserne for at opna daekning af foregede byggeudgifter er opfyldt, ifelge
forslaget vil have krav pd dekning af samtlige foragede byggeudgifter uden
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fradrag for den eventuelle forbedring, som maétte ligge i en retablering op til
de krav, som folger af den geeldende byggelovgivning.

Udvalget finder det imidlertid vanskeligt at vurdere, i hvilket omfang den
foresldede deekning i praksis vil betyde, at det erstatningsbelgb, som den
sikrede er berettiget til i forbindelse med en deekningsberettigende skade,

vil veere veesentligt storre end hidtil.

Det bemerkes i den forbindelse, at deekning efter forslaget bl.a. forudsaet-
ter, at reparationen indeberer en veesentlig forandring af bygningen eller
bygningsdelen, jf. herved byggelovens § 2, stk. 1, litra b, der indeholder en
afgreensning af, 1 hvilke tilfelde byggeloven finder anvendelse.

Det folger af forarbejderne til bestemmelsen i relation til vasentligheds-
kriteriet, at bygningsvedligeholdelse — dvs. arbejder, der alene tilsigter at
opretholde eller retablere en bygnings (tidligere) tilstand 1 henseende til
sammens&tning, inddeling og beskaffenhed efter slid og forringelse som
folge af bygningens brug — som hovedregel falder uden for lovens

anvendelsesomrade.

Den foresldede deekning vil endvidere alene have betydning for ejendom-
mens keber. Der er efter udvalgets opfattelse saledes tale om en supple-
rende daekning, som ikke indebzrer nogen (yderligere) indskrenkning i

selgers mangelshaftelse.

Det er i ovrigt vaesentligt at have for gje, at den foresldede daekning af for-
ogede byggeudgifter ikke udger et alternativ til den lovliggerelsesdeekning,
som mange selskaber udbyder som en del af den udvidede ejerskifteforsik-
ring, og som dakker udbedring af bygningsindretninger mv., som pa tids-
punktet for udferelsen var ulovlige. I det omfang en s&dan lovliggerelses-
daekning enskes, vil det derfor fortsat veere nadvendigt for keber at atholde
udgifter til en udvidet ejerskifteforsikring.
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Den endelige vurdering af den foresldede deeckning for foregede byggeud-
gifter ma efter udvalgets opfattelse dog nedvendigvis sammenholdes med
vurderingen af de evrige forslag til @ndringer af ejerskifteforsikringen, jf.
afsnit 4.6.2.2.-4.6.2.4., 4.6.2.6.-4.6.2.10. og 4.6.2.12., idet Forsikring &
Pensions forskellige forslag pa forsikringsomradet skal ses som en »samlet

pakke«. Udvalgets overvejelser herom er gengivet i afsnit 4.6.3. nedenfor.

En gennemfoerelse af Forsikring & Pensions forslag om daekning af fore-
gede byggeudgifter vil nedvendiggere, at der foretages en @ndring af be-
kendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dekningsomfanget for ejerskif-
teforsikringer 1 henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af

fast ejendom m.v.

4.6.2.6. D2kning af udgifter til teknisk bistand og genhusning

4.6.2.6.1. Forsikring & Pensions forslag

Forsikring & Pension har foreslaet, at rimelige og nedvendige udgifter til
teknisk bistand i forbindelse med en daeekningsberettigende skade skal deek-
kes, 1 det omfang udgifterne atholdes efter forudgaende aftale med forsik-
ringsselskabet. Formélet med den foreslaede daekning er, at ejendommens
keber kan fa dekket de omkostninger, som i visse tilfelde kan vaere for-

bundet med f.eks. konstatering og afdekning af en skade.

Ifolge Forsikring & Pension er dekning af udgifter til teknisk bistand
almindelig praksis hos de fleste selskaber i dag, selv om dekningen ikke er
omtalt i forsikringsvilkérene og derfor heller ikke er almindelig kendt af

forbrugerne.

Forsikring & Pension har endvidere foresldet en dekning for genhusning af
den sikrede i op til 12 méneder i tilfeelde, hvor udbedringen af en daeknings-
berettigende skade ger huset ubeboeligt. Ogséd denne daekning er ifelge

Forsikring & Pension almindelig praksis hos de fleste selskaber i dag, selv
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om dakningen ikke er omtalt i forsikringsvilkérene og derfor heller ikke er

almindelig kendt af forbrugerne.

For begge de foreslaede dakninger galder, at der er tale om dakning ud

over forsikringssummen.

De foreslaede dekninger skal sikre en hejere grad af gennemsigtighed for
forbrugerne samt sikre, at alle forsikringsselskaber skal tilbyde de
omhandlede deekninger som en del af ejerskifteforsikringens standarddeek-

ning.

4.6.2.6.2. Geldende ret

Dakning af udgifter til teknisk bistand og genhusning udger ikke i dag en
del af ejerskifteforsikringens standarddekning. For sa vidt angér de selska-
ber, der i dag deekker udgifter til teknisk bistand og genhusning, gaelder, at
udgifterne til teknisk bistand typisk dekkes ud over forsikringssummen,
mens udgifterne til genhusning typisk dakkes inden for forsikringssum-

men.

4.6.2.6.3. Udvalgets overvejelser

Som det fremgar ovenfor, dekker de fleste selskaber i dag rimelige udgifter
til teknisk bistand og genhusning, hvorfor der ikke ses at ligge nogen nav-
nevaerdig ekonomisk forbedring for forbrugerne i forslaget. Forbedringen
ligger snarere i storre gennemsigtighed og sikkerhed for forbrugeren, idet
den omhandlede daekning geres til en fast bestanddel af standarddeeknin-
gen. Dertil kommer i ovrigt ogsa, at udgifterne til genhusning foreslés
daekket ud over forsikringssummen.

Efter udvalgets opfattelse kan der rejses spergsmélstegn ved, om deekning
af (rimelige) udgifter til teknisk bistand og genhusning ber geres til en del
af ejerskifteforsikringens standarddaekning, idet de foresldede deekninger — i
modsatning til ejerskifteforsikringens evrige dekninger — ikke har til for-
mal er at dekke den tilbagevaerende risiko for skjulte skader ved ejendom-
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men, som bestar efter bygningsgennemgangen, og som s&lger ikke hafter
for. Det bemarkes herved i gvrigt, at de foresldede dakninger alene vil
have betydning for ejendommens keber, idet der er tale om en supplerende
daekning, som ikke indebarer nogen (yderligere) indskraenkning i selgers

mangelshaftelse.

Pa den anden side er der tale om deekninger, som er almindelig praksis hos
de fleste forsikringsselskaber i dag, og en na@rmere regulering heraf vil séle-
des umiddelbart blot skabe storre gennemsigtighed og sikkerhed for forbru-
gerne. Udvalget kan pa den baggrund overordnet set tilslutte sig, at ejer-
skifteforsikringens standarddekning udvides til ogsa at omfatte dekning af
(rimelige) udgifter til teknisk bistand og genhusning.

Den endelige vurdering af de foresldede dekninger mé& dog nedvendigvis
sammenholdes med vurderingen af de evrige forslag til @ndringer af ejer-
skifteforsikringen, jf. afsnit 4.6.2.2.-4.6.2.5., 4.6.2.7.-4.6.2.10. 0og 4.6.2.12.,
idet Forsikring & Pensions forskellige forslag pa forsikringsomréadet skal
ses som en »samlet pakke«. Udvalgets overvejelser herom er gengivet i
afsnit 4.6.3. nedenfor.

En gennemforelse af Forsikring & Pensions forslag om dekning af
(rimelige) udgifter til teknisk bistand og genhusning vil nedvendiggere, at
der foretages en @ndring af bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om
dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbruger-

beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

4.6.2.7. »Fysiske forhold, der nedsztter bygningens veerdi naevnevaer-
digt«

4.6.2.7.1. Forsikring & Pensions forslag
Ifolge bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om daknings-

omfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyt-

telse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. skal der ved »skade« forstés
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brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, edelaeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedscetter bygningernes veerdi eller
brugbarhed ncevneveerdigt 1 forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Forsikring & Pension har foresldet, at udtrykket »vaerdi« udgér af skades-
definitionen. Formélet hermed er at skabe en sterre grad af klarhed og
herigennem mindske risikoen for skuffede forventninger hos forbrugerne

samt at reducere forsikringsselskabernes administrationsomkostninger.

Om baggrunden for forslaget har Forsikring & Pension anfert, at der ofte
opstar tvist om, hvorvidt et konkret forhold — ofte som folge af kebers
forventninger til byggematerialer eller en bestemt anvendelse af ejendom-
men — er af en sddan karakter, at det nedsetter ejendommens verdi navne-
veerdigt. Det skyldes formentlig, at forbrugerne ikke er bekendt med, hvad
den omhandlede formulering deekker over. Ifolge Ankenavnet for Forsik-
rings praksis omfatter den omhandlede formulering ikke i sig selv f.eks.
husejerens individuelle ensker om en bestemt anvendelse af bygningen eller
det forhold, at en eller flere bygningsdele bestér af et andet materiale end

anfort i tilstandsrapporten.

Til illustation af, at forbrugerne generelt ikke er bekendt med, hvad
formuleringen daekker over, har Forsikring & Pension peget pa to afgerelser
fra Ankenavnet for Forsikring (sagsnr. AK 70.024 og AK 72.083). I begge
sager, som blev afgjort af ankenavnet den 4. december 2006, gjorde
forsikringstagerne geeldende, at de respektive ejendommes veerdi — efter
udbedring af deekningsberettigende skader — var forringet, hvorfor de havde
krav pd veardiforringelseserstatning. Ankenavnet for Forsikring, der i
begge sager gav selskabet medhold, udtalte, at forsikringstagerne ikke
havde godtgjort at have krav pa yderligere erstatning.

Det er — eftersom Forsikring & Pension foreslar en serskilt dekning for

fugt og skimmelsvamp, jf. afsnit 4.6.2.4. ovenfor, samt at der indferes

bindende afskrivningstabeller pa udvalgte bygningsdele, hvorved forbruge-
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ren far en indikation af bygningsdelenes restlevetid, jf., afsnit 4.6.2.8. ne-
denfor — Forsikring & Pensions opfattelse, at der ikke leengere er det samme

behov for at bibeholde »veardi« som en del af skadesbegrebet.

I det omfang udvalget ikke métte vaere indstillet pa at lade »vardi« udga af
skadesbegrebet, ber det efter forsikring & Pensions opfattelse i1 forsik-
ringsbetingelserne og bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om
dakningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbru-
gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. preciseres, hvad der
nermere skal forstds ved formuleringen »fysiske forhold, der nedseatter

bygningens verdi nevnevardigt«.

4.6.2.7.2. Geldende ret

Af pkt. 2 1 bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om daknings-
omfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttel-
se ved erhvervelse af fast ejendom mv. fremgar bl.a. folgende om ejerskif-

teforsikringens dekningsomfang:

»2) Forsikringen dekker udbedring af aktuelle skader samt fy-

siske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.
Ved skade forstds brud, lekage, deformering, svakkelse,
revnedannelse, odeleggelse eller andre fysiske forhold i
bygningen, der nedsatter bygningernes verdi eller brugbar-
hed naevneverdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger
af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vare en skade.
Ved narliggende risiko for skade forstés, at der erfarings-
messigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke settes ind
med serligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre
forebyggende foranstaltninger.«

Som det fremgér, udger formuleringen »fysiske forhold, der nedsatter byg-
ningens veardi (eller brugbarhed) nevnevardigt« en del af ejerskifteforsik-
ringens afgrensning af, hvornar en skade eller naerliggende risiko for skade

kan anses for at foreligge.
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I praksis er det Anken@vnet for Forsikring og domstolene, der fastlegger,
hvad formuleringen »fysiske forhold, der nedsatter bygningens verdi (eller
brugbarhed) nevnevardigt« konkret deekker over.

Som et eksempel pa, at formuleringen ikke 1 sig selv daekker over f.eks. en
husejers individuelle ensker til ejendommens brug eller det forhold, at an-
dre materialer end de i tilstandsrapporten na@vnte er anvendt, kan navnes
Ankenazvnet for Forsikrings afgerelse af 26. november 2001 (sagsnr. AK
55.450). I denne sag gjorde klagerne geeldende, at det forhold, at bygnin-
gens ydervaegge bestér af traebetonblokke frem for — som anfort i tilstands-
rapporten — (pudset) lecasten, udger et forhold, som nedsetter bygningens
veerdi nevneverdigt, idet klager ikke kan bygge en forstesal. Ankenavnet

udtalte i den anledning folgende:

»Navnet har 1 kendelse nr. 52.524 udtalt, at det forhold, at en
bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstands-
rapporten efter omsteendighederne kan udgere en skade i ejerskif-
teforsikringens forstand. Dog kraeves det, at forholdet nedsatter
bygningens verdi eller brugbarhed efter dens formél af navne-
veerdigt omfang, eller at forholdet giver narliggende risiko for
skade, hvis der ikke szttes ind med forebyggende foranstalt-
ninger, jf. de ovenfor citerede forsikringsbetingelser.

Neaevnet ma give selskabet medhold i, at det forhold, at klagernes
individuelle ensker om en sarlig anvendelse af den forsikrede
ejendom viser sig ikke at kunne indfries, ikke er en skade i
forsikringsbetingelsernes forstand, idet et sadant forhold ikke
nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed efter dens formal.«

Der er imidlertid alene tale om et udgangspunkt. Séledes folger det af An-
kenaevnet for Forsikrings afgerelse af 2. oktober 2000 (sagsnr. AK 52.524),
at det forhold, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i
tilstandsrapporten, efter omstendighederne kan udgere en dakningsberet-
tigende skade.

Som et andet eksempel kan nevnes Ankenavnet for Forsikrings afgerelse
af 18. december 2006 (sagsnr. AK 68.784), hvor husejeren konstaterede, at
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en del af ejendommens mure var en pudset (og meget nedbrudt) treekon-
struktion. I denne sag udtalte ankenavnet folgende:

»Efter nevnets praksis betragtes det som udgangspunkt ikke som
en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at keberen af en ejen-
dom pa baggrund af oplysninger i tilstandsrapporten skuffes i si-
ne forventninger til ejendommens konstruktion og materialeangi-
velse, jf. herved ogsa, at der i tilstandsrapporten udtrykkeligt ta-
ges forbehold derfor.

I det foreliggende tilfelde er der imidlertid tale om, at klagerne
kort efter overtagelsen af ejendommen konstaterer, dels at kon-
struktionen medferer et helt anderledes vedligeholdelseskoncept,
dels at treekonstruktionen bag den pudsede facade er tjenligt til
udskiftning, hvorved klagerne paferes udgifter til udbedring, som
ligger langt ud over, hvad de pa baggrund af tilstandsrapportens
oplysninger havde grundlag for at forvente.

Navnet finder i denne situation, at den andel, selskabet har til-
budt at deekke, ikke er tilstraekkeligt, og fastsatter herefter erstat-
ningen skensmassigt til 2/3 af udgiften til udbedring af den kon-
staterede skade. ...«

Som et yderligere eksempel kan navnes ankenavnets afgerelse af 14. marts
2005 (sagsnr. AK 64.313), der vedrerte en skimmelsvampeskade pa den
forsikrede ejendom (ogsé refereret i afsnit 4.6.2.4.2. ovenfor), og hvor nav-
net udtalte folgende:

»Neavnets flertal pa 4 medlemmer udtaler:

Neavnets flertal bemerker indledningsvis, at det i de generelle
kommentarer til bygningens tilstand i tilstandsrapporten af 16/12
2002 er angivet, at huset er i god stand i forhold til sin alder —
opfort i 1930, og at der mé forventes nogle reparationer, men i
gvrigt kun kreeves normal vedligeholdelse.

Flertallet mé efter sin gennemgang af sagen konstatere, at der
ikke 1 tilstandsrapporten findes bemarkninger om de kraftige
fugtproblemer, de massive skimmelsvampeangreb og den mang-
lende udluftning, der efterfolgende er konstateret i ejendommen,
jf. herved serligt de udtalelser, der er indhentet fra Bygge- og
Miljeteknik A/S. Serligt for s& vidt angar skimmelsvampean-
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grebet er det flertallets opfattelse, at dette efter dets omfang reelt
har gjort det umuligt at bebo ejendommen.

Klagerne har ikke gennem tilstandsrapportens beskrivelser og ka-
rakter faet et retvisende billede af den ejendom, de har kebt. De
har saledes ikke haft mulighed for at tage forholdenes reelle
karakter, omfang og betydning i betragtning.

Det er endvidere flertallets opfattelse, at de konstaterede forhold
nedsatter husets vaerdi og brugbarhed vesentligt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsestilstand.

Neavnets flertal finder herefter, at den anmeldte skimmelsvampe-
skade er deekningsberettigende.

Neaevnets mindretal pd 1 medlem finder det ikke tilstreekkeligt
godtgjort, at huset adskiller sig fra andre huse af tilsvarende ka-
rakter og alder. ...«

4.6.2.7.3. Udvalgets overvejelser

Som det fremgéar af afsnit 4.6.2.7.2. ovenfor, skal der ved en skade i ejer-
skifteforsikringens forstand forstés et brud, lakage, deformering, svakkel-
se, revnedannelse, gdeleggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der
nedseatter bygningernes vardi eller brugbarhed navnevardigt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-
delsesstand.

Efter udvalgets opfattelse ma formuleringen »der nedsatter bygningernes
verdi eller brugbarhed nevneverdigt 1 forhold til tilsvarende intakte byg-
ninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand« antages at
udgere en integreret del af ejerskifteforsikringens afgrensning af de forhold
ved en bygning, som kan konstituere en skade. Med formuleringen, der
bl.a. indgér i skadesdefinitionen, fordi det ville vaere meget vanskeligt — for
ikke at sige umuligt — at beskrive enhver situation, hvor et fysisk forhold
ved bygningen udger en skade, praciseres det ikke alene, at forsikringen
ikke har til formal at dekke ethvert ubetydeligt forhold ved ejendommen,

men ogsa, at det forhold, at ejendommens verdi er nedsat nevneverdigt pa
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grund af et konkret forhold ved ejendommen, i sig selv kan udgere en
skade.

Det er herefter udvalgets opfattelse, at en indskreenkning af skadesbegrebet
til kun at omfatte nevnevaerdig nedsat brugbarhed vil indebere en ikke
ubetydelig indskraenkning i ejerskifteforsikringens skadesbegreb og dermed
forsikringens dekningsomfang. At der vil vaere tale om en indskrenkning
af ejerskifteforsikringens deekningsomfang illustreres bl.a. af de anke-
navnsafgerelser, som er refereret ovenfor i afsnit 4.6.2.7.2. Det forhold, at
Ankenazvnet for Forsikring i sin praksis altid ses at anvende »verdi og
brugbarhed« som en samlebetegnelse — frem for blot at henvise til en neev-
neverdigt nedsat verdi af bygningerne — kan efter udvalgets opfattelse ikke

fore til et andet resultat.

Pé den anden side er udvalget enig med Forsikring & Pension i, at det er
vigtigt at skabe klarhed hos forbrugerne om forsikringsdeekningen, og
udvalget finder pa den baggrund, at det kan vare hensigtsmaessigt at
pracisere, hvad der naermere skal forstas ved formuleringen »der nedsatter

bygningens verdi nevnevaerdigt«.

Efter udvalgets opfattelse kan en saddan praecisering besta i, at det i1 bilaget
til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dakningsomfanget for ejer-
skifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v. og forsikringsvilkérene beskrives, at formuleringen
f.eks. ikke omfatter den sikredes individuelle ensker om en scerlig anven-
delse af ejendommen el.lign., ligesom formuleringen heller ikke omfatter
det forhold i sig selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end
beskrevet i tilstandsrapporten. Der henvises herom i evrigt til afsnit
4.6.2.11.3. nedenfor om udarbejdelse af standardeksempler pa henholdsvis
daekningsberettigende og ikke-daekningsberettigende forhold.

152



4.6.2.8. Erstatningsopgerelsen og anvendelse af afskrivningstabeller for
udvalgte bygningsdele

4.6.2.8.1. Forsikring & Pensions forslag

Forsikring & Pension har foresldet, at der indferes afskrivningstabeller for
udvalgte bygningsdele i bekendtgerelsen om ejerskifteforsikringens dack-
ningsomfang og forsikringsbetingelserne, og at disse afskrivningstabeller

bliver bindende.

Ifolge forslaget skal der anvendes afskrivningstabeller for de bygningsdele,
som udszttes for vejrlig/udvendige pavirkninger samt slitage/brug. Afskriv-
ningstabeller skal ifolge forslaget opstilles for falgende bygningsdele:

- Tagbelegning og undertag

- Vinduer

- Udvendige dere

- Facader

- Tregulve

- Gulvbelaegning i form af tepper og vinyl

- Udvendigt treverk (bortset fra treekonstruktioner i kontakt med jord
som f.eks. nedgravede stolper og traterrasser, lae- og stettemure mv.)

- Vvs-installationer

Afskrivningstabellerne skal ifelge forslaget endvidere underopdeles i
serskilte tabeller. Afskrivningstabellen for f.eks. tagbeleegning skal opdeles
i bl.a. tagpap, stalplader, eternit, tegl og stra, mens afskrivningstabellen for
undertag skal opdeles i tabeller for bl.a. plastmembraner, pap pa bradder og

gips.
Afskrivningstabellerne skal tage udgangspunkt i, hvornar bygningen er op-

fort, medmindre andet — f.eks. ombygninger eller reparationer — kan doku-

menteres. Tabellerne vil blive baseret pd gennemsnitsbetragtninger.
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Det folger af forslaget, at den eksisterende 30 pct.’s regel, hvorefter
erstatningen, hvis det skaderamte pa grund af slid og ®lde er forringet med
mere end 30 pct. i forhold til nyverdien, kan fastsettes under hensyn til
denne verdiforringelse, jf. pkt. 6 1 bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000
om ejerskifteforsikringens daekningsomfang, helt forlades. I stedet skal
erstatningen — medmindre der er tale om en af de bygningsdele, for hvilke
der udarbejdes en afskrivningstabel, jf. ovenfor — altid beregnes som en

nyvardierstatning.

Det vil ifelge forslaget ikke pahvile den bygningssagkyndige at foretage en
konkret vurdering af levetiden for de bygningsdele, med hensyn til hvilke
der gelder en afskrivningstabel. Tilstandsrapporten skal imidlertid
indeholde oplysninger til forsikringsselskabet om materialevalg for de byg-

ningsdele, der omfattes af afskrivningstabellerne.

Ifolge Forsikring & Pension vil anvendelsen af bindende afskrivningstabel-
ler kunne give forbrugeren en indikation af bygningsdelens (forventede)
restlevetid, som kan danne grundlag for ejendommens prisfastsattelse.
Herudover vil afskrivningstabellerne skabe storre klarhed, idet forbrugeren
af forsikringstilbuddet kan se, hvor meget de enkelte bygningsdele vil blive
afskrevet med ved opgerelsen af en eventuel erstatning. Forbrugerne vil
herved f4 en mere realistisk forventning til sterrelsen af en eventuel
erstatning, herunder at der ikke ved erstatningsfastsattelsen gives »nyt for

gammelt«.

Anvendelsen af bindende afskrivningstabeller vil efter Forsikring &
Pensions opfattelse ogsa skabe storre abenhed og gennemsigtighed med
hensyn til erstatningsopgerelsen. Det skyldes, at forsikringsselskaberne
allerede i1 dag — i kombination med et konkret sken i hvert enkelt tilfeelde —
anvender Forsikring & Pensions vejledning om levetider i forbindelse med
erstatningsopgerelsen, som er udarbejdet i et samarbejde mellem Forsikring
& Pension, Teknologisk Institut, en rekke faglige organisationer og

udevende handvarkere. Med forslaget bliver opgerelsesmetoden synlig for
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kunderne og ens for alle forbrugere, hvilket vil kunne skabe mere tryghed

hos forbrugerne.

Anvendelsen af bindende afskrivningstabeller vil endvidere medfere en

administrativ lettelse for forsikringsselskaberne.

Ifolge Forsikring & Pension kan der stilles spergsmalstegn ved rime-
ligheden af bindende afskrivningstabeller, der som navnt ovenfor skal
bygge pé en gennemsnitlig levetidsbetragtning. Der vil séledes kunne opsta
situationer, hvor ejeren af en udsat bygning (f.eks. en strataekt bygning ved
Vesterhavet) eller en dérligt vedligeholdt bygning stilles bedre end i dag,
mens ejeren af en meget vel vedligeholdt bygning stilles ringere end i dag.
Det er imidlertid Forsikring & Pensions vurdering, at det vil vare en
vesentlig forbedring for keberen, at der skabes gennemsigtighed
vedrerende erstatningsopgerelsen. Det er endvidere Forsikring & Pensions
forventning, at de afskrivningstabeller, som skal udarbejdes, samlet set vil
stille forbrugerne bedre eller i hvert fald mindst lige sa godt som i dag. Det
vil sdledes kun i meget fa tilfaelde kunne ske, at en forbruger stilles ringere

end i dag.

4.6.2.8.2. Geldende ret

Som anfert i afsnit 4.6.1. ovenfor, felger det af pkt. 6 i1 bilaget til bekendt-
gorelse nr. nr. 705 af 18. juli 2000 om deekningsomfanget for ejerskiftefor-
sikringer 1 henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., at erstatning i henhold til ejerskifteforsikringen beregnes
som en nyverdierstatning, og at erstatningen fastsattes til det belgb, som
det efter priserne pa skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede
som nyt med samme byggemdade pd samme sted. Er det skaderamte pa
grund af slid og @lde forringet med mere end 30 pct. i forhold til nyver-
dien, kan erstatningen dog fastsattes under hensyn til denne verdiforrin-
gelse (den sakaldte »30 pct.’s-regel«).
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Udgangspunktet er séaledes efter galdende ret en nyverdierstatning,
medmindre det skaderamte er forringet med mere end 30 pct. I praksis
anvender selskaberne til brug for erstatningsopgerelsen — i kombination
med en individuel konkret vurdering af det skaderamte — levetidstabeller
udarbejdet af Forsikring & Pension.

Ved beregningen af, om det skaderamte er forringet med mere end 30 pct.,
skal anvendes den samlede verdi af de skadede bygningsdele, jf. herved
Haojesterets afgerelse af 17. november 2005, der er optrykt i Ugeskrift for
Retsvasen 2006, side 544. Dette vil i nogle tilfelde medfere, at der — selv
om enkelte af de beskadigede bygningsdele er beskadiget med mere end 30
pct. i forhold til nyverdien — alligevel ikke er grundlag for fradrag for
vaerdiforringelse, nér veardiforringelsen ikke overstiger 30 pct. af den

samlede verdi af de beskadigede bygningsdele.

De geldende levetidstabeller er oprindelig (i 1989) udarbejdet i et samar-
bejde mellem Forsikring & Pension (tidligere Skafor), Teknologisk Institut
og en rekke faglige organisationer (handverkere). Afskrivningstabellerne
er udtryk for de naevnte parters feelles vurdering af nedslidningsforholdene

for de materialer, for hvilke afskrivningstabeller er udarbejdet.

Tabellerne tager udgangspunkt i, at et bygningsmateriale som nyt har en
veerdi pa 100 pct. Vaerdien nedskrives herefter over en lengere arrackke.
Verdien kan dog aldrig udgere mindre end 20 pct., idet et materiale, der
fortsat er en del af en konstruktion, altid vil reprasentere en vis verdi.
Vurderingen af, om tabellernes minimumsvardi pa 20 pct. skal nés efter
f.eks. 30 ar eller 80 ar, og om nedslidningen skal ske lineert, er fastsat ud
fra parternes erfaring med hensyn til de omhandlede bygningsdele og

anvendte materialer.
Forsikring & Pensions levetidstabeller er inddelt i tre hovedomrader: Byg-

ningsdele, vvs-installationer og elinstallationer. Tabellerne angiver sken-

nede restlevetider i procent i forhold til nyt. Hver levetidstabel er opdelt i to
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kolonner: Almindeligt vedligehold (normalsituationen) og mangelfuldt ved-
ligehold.

Det er vasentligt at vaeere opmaerksom pé, at de gaeldende levetidstabeller
alene udger et vejledende udgangspunkt for selskabernes vurdering af byg-
ningsdeles restlevetid. Der skal saledes i hvert enkelt tilfeelde anlaegges en
konkret vurdering af, om den omhandlede bygningsdel — f.eks. pa grund af
en serlig god eller dérlig vedligeholdelse — konkret ma antages at have
henholdsvis en lengere eller kortere levetid end det i tabellen angivne
udgangspunkt.

For s vidt angér ejerskifteforsikringsselskabets krav over for en bygnings-
sagkyndig geelder, at et ejerskifteforsikringsselskab, der har udbetalt erstat-
ning til keberen af en ejendom, indtraeder i de krav, som keberen af ejen-
dommen selv kunne have rejst over for den bygningssagkyndige. Heri
ligger bl.a., at selskabet som udgangspunkt ikke kan opna en bedre retsstil-
ling end den, som ejendommens keber ville have haft over for den
bygningssagkyndige.

4.6.2.8.3. Udvalgets overvejelser

Efter udvalgets opfattelse vil anvendelsen af bindende afskrivningstabeller
med hensyn til udvalgte bygningsdele have den fordel, at keberen af en
ejendom allerede pa det tidspunkt, hvor forsikringstilbuddet fremlegges for
den pageldende, vil blive gjort bekendt med det fradrag, som vil blive fore-
taget 1 den pagaeldendes erstatning i tilfaelde af en eventuel skade pa f.eks.
bygningens tag eller undertag. Herved kan det undgas, at keberen senere
matte blive skuffet i sine forventninger til en eventuel erstatning, ligesom
keberen kan lade disse supplerende oplysninger indgd i forhandlingerne

med s@lger om ejendommens pris.
Anvendelsen af bindende afskrivningstabeller med hensyn til udvalgte

bygningsdele vil endvidere have den fordel, at selskabernes udgifter til

administration vil blive minimeret, idet det med hensyn til levetiden af de
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omhandlede bygningsdele ikke leengere vil vere nedvendigt at anlegge en
individuel konkret vurdering i hvert enkelt tilfalde.

Efter udvalgets opfattelse vil bindende afskrivningstabeller i kombination
med, at den nuveerende 30 pct.’s regel helt forlades, dog samtidig have den
ulempe for kaberne, at der ikke leengere ved beregningen af, om det skade-
ramte er forringet med mere end 30 pct., skal tages udgangspunkt i den
samlede veerdi af de skadede bygningsdele. Der vil saledes ikke leengere
vaere mulighed for, at beskadigede bygningsdele, der isoleret set er forrin-
get med mere end 30 pct., »reddes« af andre beskadigede bygningsdele, der
enten ikke er verdiforringet eller er vasentligt mindre vaerdiforringet, sale-
des at den samlede vaerdiforringelse af de beskadigede bygningsdele er un-
der 30 pct.

Man ma ved vurderingen af rimeligheden af Forsikring & Pensions forslag
efter udvalgets opfattelse dog have for gje, at anvendelsen af afskrivnings-
tabeller ikke er et ukendt faenomen. Der er séledes pa mange andre skades-

forsikringsomrader fastsat tilsvarende afskrivningstabeller.

En klar forudsatning for forsikringsselskabernes anvendelse af bindende
afskrivningstabeller ved erstatningsberegningen i henhold til ejerskiftefor-
sikringen vil efter udvalgets opfattelse imidlertid vaere, at de omhandlede
tabeller udfaerdiges saledes, at det — i det omfang det overhovedet vil kunne
forekomme — vil fa undtagelsens karakter, at forbrugere stilles ringere end i
dag. Heri ligger, at der ved udarbejdelsen af de omhandlede tabeller ikke
nodvendigvis vil kunne tages udgangspunkt i en ren gennemsnitsbetragt-
ning med hensyn til levetid, men derimod ma tages udgangspunkt i den
forventede levetid af vel vedligeholdte bygningsdele.

For sa vidt angéar forholdet mellem den bygningssagkyndige og keberen af
ejendommen ber der efter udvalgets opfattelse ikke ske andringer i den
gaeldende retstilstand. Kaberen skal saledes fortsat over for den bygnings-
sagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten, kunne fremsatte krav om

skadeserstatning i tilfeelde, hvor kaberen lider et tab som folge af fejlagtige
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eller ikke fyldestgerende oplysninger i tilstandsrapporten, jf. LFFE § 3, stk.
1. Heri ligger, at en keber, der pa grund af en fejl begéet af en bygnings-
sagkyndig lider et gkonomisk tab i forbindelse med, at den reelle veerdi af
f.eks. et skadesramt tag overstiger den erstatning, som keberen modtager
fra ejerskifteforsikringsselskabet, og som er beregnet i henhold til en
bindende afskrivningstabel, pd samme made som med atholdelsen af selvri-
sikoen skal kunne gere dette krav gaeldende over for den bygningssagkyn-
dige. Det anforte indebaerer bl.a., at Ankenavnet for Huseftersyn ikke vil
veaere bundet af de afskrivningstabeller, som fastsattes.

For sa vidt angér forholdet mellem péd den ene side den bygningssagkyn-
dige og dennes ansvarsforsikringsselskab og pa den anden side det ejerskif-
teforsikringsselskab, som har udbetalt erstatning til ejendommens keber,
forudseetter udvalget endvidere, at ejerskifteforsikringsselskabet ikke skal
kunne opné en bedre retsstilling end den, som ejendommens keber ville
have haft over den bygningssagkyndige. Et ejerskifteforsikringselskab vil
saledes ikke i tilfeelde, hvor selskabet 1 henhold til en afskrivningstabel har
udbetalt en hgjere erstatning til ejendommens keber, end en individuel
konkret vurdering af bygningsdelens levetid ellers ville have berettiget
keberen til, kunne gore et regreskrav geldende over for den bygningssag-
kyndiges ansvarsforsikringsselskab svarende til den fulde erstatning, men
alene et krav svarende til, hvad ejendommens keber selv kunne have gjort
galdende over den bygningssagkyndige. I modsat fald ville det blive de
bygningssagkyndige, som kom til at betale for indforelsen af afskrivnings-
tabeller.

Sammenfattende er udvalget af den opfattelse, at indferelsen af bindende
afskrivningstabeller isoleret set vil veere en god idé. Den endelige vurdering
af Forsikring & Pensions forslag om bindende afskrivningstabeller mé dog
nedvendigvis sammenholdes med de eovrige forslag til @ndringer af ejer-
skifteforsikringen, jf. afsnit 4.6.2.2.-4.6.2.7., 4.6.2.9., 4.6.2.10. 0g 4.6.2.12.,
idet Forsikring & Pensions forskellige forslag pa forsikringsomrédet skal
ses som en »samlet pakke«. Udvalgets overvejelser herom er gengivet i
afsnit 4.6.3. nedenfor.
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Indferelse af bindende afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele til
brug for ejerskifteforsikringsselskabernes erstatningsberegning vil nedven-
diggere, at pkt. 6 i bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om
deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. @&ndres. Der skal séledes —
for sé vidt angar de relevante bygningsdele — indferes en undtagelse til ho-
vedreglen om, at erstatning i henhold til ejerskifteforsikringen beregnes
som en nyveardierstatning, og at erstatningen fastsattes til det belgb, som
det efter priserne pa skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede

som nyt med samme byggemade pa samme sted mv.

De afskrivningstabeller, som i givet fald fastsattes, skal efter udvalgets
opfattelse vaere felles for alle ejerskifteforsikringsselskaber, og tabellerne
ber derfor inkorporeres i bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om
daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.. Selve udarbejdelsen af
afskrivningstabellerne ber ske i et samarbejde med bl.a. Erhvervs- og
Byggestyrelsen, Forsikring & Pension, Teknologisk Institut, SBi og de

relevante, faglige organisationer.

4.6.2.9. Andring af reglerne om selvrisiko

4.6.2.9.1. Forsikring & Pensions forslag

Forsikring & Pension har foresldet, at de geldende regler om selvrisiko

&ndres.

Ifolge de geeldende regler skal selvrisikoen — i det omfang ejerskifteforsik-
ringen indeholder vilkr om en sddan — vere angivet som ét samlet belgb
for forsikringstiden, uanset antallet af skadesanmeldelser, og den samlede
selvrisiko ma uanset en eventuel selvrisiko pr. skade ikke overstige 37.000
kr. (2010) i forsikringstiden.
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Pa grund af disse regler om selvrisiko sker der ifelge Forsikring & Pension
i praksis det, at mange forbrugere »opsamler« og lebende anmelder et
meget stort antal smaskader, der ikke hver for sig, men dog samlet set, kan
overstige selvrisikoen. Dette har betydelige administrative — og dermed
okonomiske — konsekvenser for selskaberne, der nedvendigvis mé tage
stilling til hver enkelt anmeldt skade (registrering, besigtigelse og behand-
ling af hver enkelt anmeldt skade).

P4 den anforte baggrund har Forsikring & Pension foresldet, at den
nuvarende selvrisiko pa 37.000 kr. (2010) i forsikringstiden erstattes af en
selvrisiko pr. skade pa f.eks. 8.000 kr. Forslaget indebeerer, at skader under
en »bagatelgrense« pa 8.000 kr. ikke leengere skal registreres eller dekkes
af selskaberne, at der som naevnt skal gaelde en selvrisiko pr. skade pa 8.000
kr., og at der ikke leengere skal gelde et maksimum for, hvor stort et belob

der vil kunne blive blive betalt i selvrisiko.

Som et alternativ hertil har Forsikring & Pension foresldet, at selvrisikoen
forhgjes til 50.000 kr., samt at skader under en »bagatelgranse« pa 5.000
kr. ikke leengere skal registreres eller deekkes af selskaberne, mens der for
skader over 5.000 kr. vil vare en selvrisiko pr. skade pa 5.000 kr., som
indgér 1 beregningen af den maksimale selvrisiko pad 50.000 kr. Forslaget
indebarer, at selvrisikoen galder ved de forste 10 dakningsberettigende

skader.

Ved udtrykket »pr. skade« skal der for begge forslags vedkommende
forstas et eller flere forhold, der har samme skadesérsag, og som knytter sig
til samme bygningsdel. Som eksempel kan anferes den situation, hvor et

tag er utaet flere forskellige steder.

Forslagene indebarer ikke, at der skal ske @ndringer i den bygningsgen-

nemgang, som de bygningssagkyndige foretager.

Forsikring & Pension finder, at der med de foresldede endringer af reglerne

om selvrisiko vil blive sat fokus pa sterre skader, som det ved husefter-
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synsordningens indferelse var hensigten. Forslagene vil endvidere medfere
en reduktion i forsikringsselskabernes administrationsomkostninger, hvilket

i sidste ende vil komme forbrugerne til gavn.

4.6.2.9.2. Gzldende ret

Ifelge § 1, nr. 2, i bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om daknings-
omfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttel-
se ved erhvervelse af fast ejendom m.v. skal ejerskifteforsikringstilbuddet,
hvis det indeholder vilkér om selvrisiko, angive denne som ét samlet belgb
for forsikringstiden, uanset antallet af skadesanmeldelser, og den samlede
selvrisiko ma uanset en eventuel selvrisiko pr. skade ikke overstige 37.000
kr. (2010) i forsikringstiden.

Ifolge almindelige forsikringsretlige principper skal der ved udtrykket »pr.
skade« forstés forhold, som har samme skadesarsag.

I mange tilfeelde vil forhold pé forskellige bygningsdele have forskellige
skadesarsager, men dette vil ikke nedvendigvis vere tilfeldet.

Som eksempel herpa kan fremhaves Ankenavnet for Forsikrings afgerelse
af 18. december 2006 (sagsnr. AK 68.595). I sagen havde klagerne — i for-
bindelse med maling af ejendommens vaegge og lofter — konstateret bety-
delige indvendige og udvendige revnedannelser, der hidrerte fra opferelsen
af en skorsten uden forneden fundering og forankring i tagkonstruktionen
5-10 ar efter ejendommens opferelse. Selskabet gjorde i den forbindelse
gaeldende, at der var grundlag for at opkraeve to gange selvrisiko, idet érsa-
gerne til skaderne ikke var sammenfaldende. Mens de udvendige revnedan-
nelser i skalmuren og skorstenen skyldtes manglende fundering af skorste-
nen, skyldtes skavheden i den indvendige bagmur, at skorstenen ikke var

forankret i tagkonstruktionen. I sagen udtalte ankenavnet folgende:

»Naevnet bemarker, at der i henhold til policen, jf. ogsa bekendt-
gorelse 705/2000 om ejerskifteforsikringens deekningsomfang,
kan beregnes selvrisiko »pr. skade«.
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Navnet finder, at spergsmalet om, hvorvidt der kan beregnes én
eller to gange selvrisiko beror pa en vurdering af, om de an-
meldte forhold har samme skadeéarsag. Det er sdledes navnets
opfattelse, at det er uden betydning for selvrisikoberegningen,
om skaden har manifesteret sig i €n eller flere bygningsdele.

Efter sin gennemgang af sagen leegger nevnet til grund, at revne-
dannelserne i skalmur og skorsten skyldes manglende fundering
under skorstenen, mens skavheden i den indvendige bagmur
skyldes manglende forankring i tagkonstruktionen.

Neavnet kan ... som ubestridt leegge til grund, at skaderne skyldes
samme begivenhed — opforelsen af skorstenen, idet forankringen
af bagvaeggen kunne og burde vere sket i forbindelse med opfo-
relsen af skorstenen. Naevnet kan saledes laegge til grund, at savel
revnedannelserne som skavheden i bagmuren er sket i forbin-
delse med opferelsen af skorstenen. Neevnet finder pa denne bag-
grund, at der er en sddan sammenhang i skadedrsagerne, at sel-
skabet kun er berettiget til at beregne én gang selvrisiko.«

4.6.2.9.3. Udvalgets overvejelser om 2ndring af reglerne om selvrisiko

Efter udvalgets opfattelse geelder for begge de to selvrisikomodeller, som
Forsikring & Pension har foresléet, at de indebeerer en vaesentlig andring af

den nuvarende ejerskifteforsikrings dekningsomfang.

For sé& vidt angér forslaget om, at den nuvarende selvrisiko i forsikrings-
tiden pa 37.000 kr. (2010) erstattes af en ordning, hvorefter 1) der indferes
en »bagatelgrense« pa 8.000 kr., sdledes at skader under dette belob ikke
skal registreres, 2) selvrisikoen fastsettes til 8.000 kr. pr. skade, og 3) der
ikke leengere skal galde et maksimum for, hvor stort et belgb der vil kunne

blive blive betalt i selvrisiko, skal udvalget anfere folgende:

Udvalget er af den opfattelse, at dette selvrisikoforslag — i forhold til den
nugzldende retstilstand — vil udgere en vesentlig forringelse af kebers
retsstilling. For det forste synes en »bagatelgrense« pé 8.000 kr. at vaere
meget hgj. For det andet synes det forhold, at der efter forslaget ikke skal
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gelde en maksimumgranse for, hvor meget kaber risikerer selv at skulle
atholde i selvrisikobeleb, at udgere et stort problem.

Pa baggrund af Forsikring & Pensions oplysninger om det typiske antal
deekningsberettigende skader pr. police mé det antages, at det kun i sjeldne
tilfelde vil forekomme, at der anmeldes fem eller flere deekningsberetti-
gende skader. Efter udvalgets opfattelse er det imidlertid netop i sager, hvor
der forekommer mange daekningsberettigende skader, vigtigt at sikre, at ko-
ber ikke risikerer vedvarende at skulle aftholde 8.000 kr. pr. deekningsberet-
tigende skade. Det er samtidig vigtigt at sikre, at keber allerede pa tids-
punktet for forsikringstegningen er bekendt med, hvad vedkommende i
veerste fald vil skulle atholde i (samlet) selvrisiko.

P& den anforte baggrund kan udvalget ikke anbefale, at denne selvrisiko-

model gennemfores.

For sé vidt angar forslaget om, at den nuvarende selvrisiko i forsikringsti-
den pé 37.000 kr. (2010) erstattes af en ordning, hvorefter 1) der indferes
en »bagatelgrense« pa 5.000 kr., saledes at skader under dette belob ikke
skal registreres, 2) selvrisikoen fastsettes til 5.000 kr. pr. skade i kombina-
tion med, at 3) den samlede selvrisiko maksimalt kan belgbe sig til 50.000
kr. 1 forsikringstiden, skal udvalget anfere folgende:

Efter det for udvalget oplyste anvender ejerskifteforsikringsselskaberne

betydelige ressourcer pa sagsbehandling af smaskader.
Spergsmélet er herefter, om den foresladede afskering af smaskader (skader
under 5.000 kr.) og den foreslaede forhgjelse af den samlede selvrisiko fra i

dag 37.000 kr. til 50.000 kr. kan anses for hensigtsmaessig.

Efter udvalgets opfattelse taler flere forhold for afskering af deekning af
smaskader over ejerskifteforsikringen.

Ved kob af fast ejendom erhverver forbrugeren en brugt genstand, og en
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saddan brugt genstand kan ikke forventes at vere fuldstendig fejlfri. En
keber af en fast ejendom ber derfor ogsé vaere forberedt pa, at der kan vaere
en raekke mindre skader ved ejendommen, som det efter omsteendighederne
vil veere rimeligt, at keberen selv atholder udgifterne til eventuel udbedring
af.

Det bemerkes herved, at huseftersynsordningen i sin tid blev indfert bl.a.
med det sigte at begraense antallet af retssager om mangler ved fast
ejendom. I adskillige af disse mangelssager har domstolene udtalt, at nok
kan en konkret ejendom have veret behaftet med (vaerdiforringende)
mangler, men manglerne har efter deres omfang og beskaffenhed ikke

berettiget til et forholdsmassigt afslag i kebesummen.

Det er saledes ikke noget nyt, at keber ved mindre skader ikke altid
nedvendigvis kan opnd daekning for alle de udgifter, som denne afholder til
udbedring af skader. Tvartimod ma keberen i tilfelde, hvor salgeren har
valgt ikke at benytte huseftersynsordningn, regne med, at mangler helt op
til 8-10 pct. af kebesummen ikke vil berettige til at gore krav galdende
over for s@lgeren, medmindre denne har handlet culpest eller har givet en

garanti.

Ogsé i Ankenavnet for Huseftersyn opereres der med en nedre verdigren-
se for mindre betydningsfulde skader. Om denne »bagatelgreense« fremgar

af ankenavnets notat af 22. april 2010 felgende:

»Huseftersynsordningen skal sammen med ejerskifteforsik-
ringen sikre en keber mod at blive udsat for veesentlige ekono-
miske/bygningsmessige skuffelser i forbindelse med keb af en
fast ejendom. Der er dog en nedre vardigrense for mindre be-
tydningsfulde skader, som en kaber af et brugt hus altid mé vee-
re forberedt pa — uanset der er foretaget et huseftersyn.

Ankenazvnets udgangspunkt er, at nevnet ikke tager stilling til
forhold, hvor en udbedring af forholdet vil koste mindre end 5-
8.000 kr."* Den anforte belobsgranse er navnlig begrundet i,
at omkostningen ved at indhente syn og sken oftest vil veere ho-
jere end mindstegreensen. Der sker normalt ikke sammenleaeg-
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ning af udgiften til udbedring af flere, hver for sig sma skader.
Hvis den bygningssagkyndige har begéet en grov fejl, eller rap-
porten er behaftet med mindre fejl i et omfang, der vidner om
overfladiskhed i arbejdet, gaelder mindstegransen dog ikke.

I sager, der efter sekretariatets skon vedrerer beleb pd 5.000-
8.000 kr., kan sekretariatet sperge klageren endnu engang, om
klageren fortsat ensker syn og sken, idet sekretariatet henleder
klagerens opmerksomhed pa den nedre vaerdigraense. (Der er
allerede underskrevet en erklering med klageskemaet)

En syns- og skenserklering koster typisk omkring 9.000-
10.000 kr. inkl. moms (2010-tal). Klageren kan dog ifelge
reglernes § 14, stk. 2 og 3, maximalt risikere at blive palagt at
betale 3.500 kr. inkl. moms, séfremt klageren ikke far fuldt
medhold 1 de paklagede forhold, eller de paklagede forhold
viser sig at ligge under den nedre vardigrense. En klager, der
onsker sagen gennemfort med syn og sken, har krav pa, at dette
sker.

Safremt klageren efter at vere gjort specielt opmarksom pa
den nedre verdigrense traekker klagesagen tilbage, wil
sekretariatet tilbagebetale klagegebyret. Hvis klageren ikke
treekker klagesagen tilbage, vil denne blive gennemfert, hvilket
normalt indebeerer, at der udmeldes syn og sken.

" Safremt der ved udbedringen sker en forbedring af bygningsdelen,
eksempelvis fordi en gammel bygningsdel erstattes med en ny, er det
udbedringsprisen fratrukket forbedringens ansldede veerdi, som er
veerdien i forhold til mindstegreensen. Hvis en udbedring koster f.
eks. 15.000 kr., og forbedringens veerdi fastsattes til 5.000 kr., vil
erstatningen som udgangspunkt blive pa 10.000 kr. Er forbedringens
veerdi f.eks. 11.000 kr., ville erstatningen vere 4.000 kr. og dermed
under mindstegraensen.

Nar ejerskifteforsikringen dakker en skade, er der normalt et vist
mindre belab, som skal betales som selvrisiko, og det er dette belob,
som Ankenavnet kan betale i erstatning. Mindstegransen finder ikke
anvendelse pa sager, hvor erstatningen vedrerer selvrisikobeleb pa
ejerskifteforsikringen, forudsat at det erstatningsbeleb, som forsik-
ringen har anerkendt, ligger over mindstegransen.«

Pa den anferte baggrund har udvalgets flertal [alle udvalgets medlemmer
bortset fra Anders Palmkvist] ikke principielle indvendinger imod forslaget
om at undlade registrering af mindre skader (dvs. skader under 5.000 kr.).

Udvalgets flertal kan isoleret set ogsa tilslutte sig, at den samlede selvrisiko
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i forsikringstiden forhgjes fra 37.000 (2010) til 50.000 kr. Det er herved af
flertallet forudsat, at en sadan endring af selvrisikoreglerne isoleret set vil
f4 betydning for praemien for ejerskifteforsikringerne i nedadgéende ret-

ning.

Flertallet har i gvrigt lagt veegt pa, at den foreslaede selvrisikomodel ifolge
Forsikring & Pension vil stille langt de fleste forsikringstagere pa samme
maéde eller bedre end i dag, idet en forsikringstager forst ved den syvende
deekningsberettigende skade vil fa en lavere erstatning end efter geeldende
regler og praksis. Det skyldes ifolge Forsikring & Pension, at de fleste
forsikringsselskaber i dag — ud over den maksimale selvrisiko i forsikrings-
tiden pd 37.000 kr. — opererer med en selvrisiko pr. skade, der overstiger
5.000 kr. Forsikring & Pension har i den forbindelse supplerende oplyst, at
det er organisationens vurdering, at der kun pa meget fa af ejerskifteforsik-
ringspolicerne (ca. 1 pct.) anmeldes fem eller flere dekningsberettigende
skader, mens der pa langt de fleste policer — op imod 95 pct. af disse — kun
anmeldes 1-2 dekningsberettigende skader.

Til illustration af selvrisikoforslagets betydning kan opstilles folgende ek-

sempel:

Forsikringstager anmelder over for sit ejerskifteforsikringsselskab tre
skader, der har en vaerdi af 3.000 kr., 6.000 kr. og 14.000 kr.

Gennemfores det selvrisikoforslag, som udvalgets flertal (isoleret set) gar
ind for, vil skaden péa 3.000 kr. hverken skulle registreres eller daekkes af
ejerskifteforsikringsselskabet, hvorimod forsikringstageren for sa vidt angér
de ovrige to skader vil vare berettiget til at fA deekket henholdsvis 1.000 og
9.000 kr. Med de to gange selvrisiko a 5.000 kr. pr. skade, som forsikrings-
tageren herefter har atholdt, vil forsikringstageren maksimalt kunne komme
til at afholde yderligere 40.000 kr. i selvrisiko.

Et mindretal [Anders Palmkvist] har ikke principielle indvendinger imod

forslaget om at undlade registrering af mindre skader (dvs. skader under
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5.000 kr.), hvorimod den samlede selvrisiko i forsikringstiden pa i dag
37.000 kr. ber fastholdes. I modsat fald er der en risiko for, at ejerskif-
teforsikringen fraveelges i vaesentligt sterre omfang end i dag, hvilket ville
vaere meget uheldigt.

Uanset de forskellige holdninger i udvalget til Forsikring & Pensions selvri-
sikoforslag er der i udvalget enighed om, at den endelige vurdering af
forslaget nedvendigvis méd sammenholdes med vurderingen af de evrige
forslag til @ndringer af ejerskifteforsikringen, jf. afsnit 4.6.2.2.- 4.6.2.8.,
4.6.2.10. 0g 4.6.2.12., idet Forsikring & Pensions forskellige forslag pé for-
sikringsomradet skal ses som en »samlet pakke«. Udvalgets overvejelser
herom er gengivet i afsnit 4.6.3. nedenfor.

Gennemfores Forsikring & Pensions forslag om selvrisiko, vil det efter
udvalgets opfattelse vere nedvendigt at @ndre bekendtgerelse nr. 705 af
18. juli 2000 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til
lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

For det forste ber det i bekendtgerelsen udtrykkeligt fastslas, at ejerskifte-
forsikringsselskaberne ikke har pligt til at registrere skader under 5.000 kr.

Herudover vil der skulle ske en @ndring af bekendtgerelsens § 1, nr. 2,
saledes at det af bestemmelsen udtrykkeligt kommer til at fremga, at
selvrisikoen pr. skade, hvis forsikringstilbuddet indeholder vilkar om en
sadan, ikke ma overstige 5.000 kr., og at den samlede selvrisiko uanset en
eventuel selvrisiko pr. skade ikke ma overstige 50.000 kr. (indeksreguleres)
i forsikringstiden.

For sé vidt angér Forsikring & Pensions forslag om, hvordan udtrykket »pr.
skade« skal forstds, jf. afsnit 4.6.2.9.1. ovenfor, er udvalget enig med
Forsikring & Pension i, at det som hidtil ber vaere et krav, at de anmeldte
forhold skal have samme skadesarsag. Det gelder bade i relation til
opgerelsen af skadens ekonomiske vaerdi og i relation til spergsmélet om

betaling af én selvrisiko eller flere.
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Udvalget finder derimod ikke, at der ber stilles krav om, at der ved af-
greensningen af »pr. skade« skal vere tale om forhold vedrerende samme
bygningsdel, f.eks. ejendommens tag eller fundament. Det ma — i overens-
stemmelse med Ankenevnet for Forsikrings afgerelse af 18. december
2006 (sagsnr. AK 68.595), jf. afsnit 4.6.2.9.2. ovenfor — séledes bero pé en
konkret vurdering 1 hvert enkelt tilfelde, i hvilket omfang kravet om sam-
menfaldende skadesérsag kan anses for opfyldt ogsa i et tilfaelde, hvor der

er tale om skader pé forskellige bygningsdele.

4.6.2.10. Forlengelse af forsikringstiden fra 5 til 10 ar

4.6.2.10.1. Forsikring & Pensions forslag

Forsikring & Pension har foreslaet, at forsikringstiden forlenges fra de
nuverende minimum 5 ar (med mulighed for forlengelse til 10 ar) til 10 ar.
Formaélet hermed er at give forbrugerne en bedre deekning, herunder navnlig
beskytte forbrugerne mod skader, som forst matte vise sig efter 5 r, og som

kan vaere potentielt dyre at udbedre, f.eks. en sa@tningsskade.

Om baggrunden for forslaget har Forsikring & Pension i gvrigt anfert, at
foreeldelsesfristen for selgers mangelsansvar i dag er 10 &r, mens forsik-
ringstiden pa ejerskifteforsikringen er 5 &r. Det indeberer bl.a., at keber,
hvis selger ikke har anvendt huseftersynsordningen, kan gere et mangels-
ansvar geldende over for selger i op til 10 &r. Hvis salger derimod har
valgt huseftersynsordningen, og keber har tegnet en ejerskifteforsikring
med standarddakning, kan keber alene fa dakket skjulte skader over

ejerskifteforsikringen i 5 ar.

Hvis keber i dag ensker at vaere »gkonomisk sikret« i 10 ar, skal den
pageldende tegne — og selv atholde omkostningerne ved — en udvidet
ejerskifteforsikring. Med Forsikring & Pensions forslag bliver keber
»automatisk« sikret mod skjulte skader i 10 &r, og der opnés parallelitet

mellem forsikringstiden og den almindelige foreldelsesfrist pa 10 ar.
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Om forslagets skonomiske konsekvenser har Forsikring & Pension oplyst,
at der ikke som folge af dette forslag forventes veesentligt egede erstat-

ningsudbetalinger.

4.6.2.10.2. Geeldende ret

Ifolge LFFE § 5, stk. 1, nr. 1, skal det forsikringstilbud, som salger
fremleegger for keber, bl.a. indeholde oplysning om, pd hvilke vilkér
keberen kan tegne en forsikring vedrerende ejendommen, som i mindst 5 ar
efter overtagelsesdagen og med mulighed for forleengelse til i alt 10 ar
daekker fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der var til stede ved kebers
overtagelse af ejendommen, og som ikke er navnt eller er klart forkert

beskrevet i tilstandsrapporten, jf. afsnit 4.6.1. ovenfor.

Den 1. januar 2008 tradte en ny foraldelseslov i kraft, jf. lov nr. 522 af 6.
juni 2007 om forzldelse af fordringer (foraldelsesloven). Ved loven blev
de generelle foreldelsesregler i Danske Lov 5-14-4 fra 1683 og lov nr. 274
af 22. december 1908 om foreldelse af visse fordringer (1908-loven)

samtidig ophavet.

Danske Lov 5-14-4 indeholdt en regel om 20-arig foreldelse, mens
foreldelsesfristen for krav omfattet af 1908-loven var 5 ar. Af praktisk
vigtige typer af fordringer, der var omfattet af den 20-arige foraeldelse i
Danske Lov 5-14-4, kan navnes krav i henhold til aftaler om overdragelse

af fast ejendom, herunder krav i anledning af mangler.

Med forzldelseslovens ikrafttraeden blev den almindelige foreldelsesfrist —
lovens hovedregel — fastsat til 3 ar fra forfaldstidspunktet, jf. lovens § 3,
stk. 1. Begrundelsen herfor var, at en frist pd 3 ar under nutidens forhold
normalt ma anses for tilstraekkelig til, at fordringshaveren kan tage stilling
til eventuelle indsigelser mod kravet og om fornedent foretage retslige
skridt, ligesom ogsa de hensyn, som ligger bag foraldelsesreglerne, herun-

der bevismessige forhold og indretningshensyn, generelt taler for, at forael-
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delsesfristen ikke gores leengere end nedvendigt. Samtidig blev der — med
henblik pa at undgé urimelige resultater i forhold til fordringshaveren i
tilfeelde, hvor denne pa grund af ukendskab til kravet eller skyldneren er
afskaret fra at sege fristen afbrudt inden for den korte foraeldelsesfrist —
fastsat en generel regel om suspension af den korte foraeldelsesfrist i tilfael-
de, hvor fordringshaveren ikke er i stand til at gare sit krav geldende pa
grund af utilregnelig uvidenhed om fordringen eller skyldneren.

De gennemforte @ndringer i foreldelseslovgivningen har betydning for
bl.a. krav, der stettes pd aftaler om overdragelse af fast ejendom, herunder
krav i anledning af mangler ved fast ejendom. De nye foraldelsesregler vil
dog navnlig have betydning i tilfelde, hvor huseftersynsordningen ikke
finder anvendelse. I disse tilfzelde geelder séledes en foraeldelsesfrist pa 3 ar
regnet fra det tidspunkt, da manglen er eller burde vare opdaget, jf.
suspensionsreglen i1 § 3, stk. 2. Krav vil dog ikke kunne geres galdende,
nar der er forlabet mere end 10 ar fra overtagelsestidspunktet, jf. § 3, stk. 3.
Pa grund af den ulovbestemte reklamationsregel vil manglen — pad samme
méde som efter de tidligere geeldende regler — i gvrigt skulle paberébes over
for selgeren inden rimelig tid efter, at den er eller burde vaere konstateret,
idet kravet i modsat fald vil fortabes.

4.6.2.10.3. Udvalgets overvejelser

Indledningsvis skal udvalget anfore, at udvalget til brug for sine over-
vejelser om den foreslaede forlengelse af ejerskifteforsikringens standard-
deekning fra 5 til 10 ar har efterspurgt nermere oplysninger fra Forsikring
& Pension om, i hvilket omfang der pa de udvidede deekninger anmeldes
skader i perioden fra det 5. til 10. &r efter overtagelsen. Udvalget har
endvidere efterspurgt naermere oplysninger fra Forsikring & Pension om, i
hvilket omfang selskaberne udbetaler erstatning med hensyn til skader, som

forst anmeldes efter det 5. ar.

Baggrunden herfor er, at de omhandlede oplysninger efter udvalgets opfat-

telse kan have en vis betydning for vurderingen af forslagets praktiske kon-
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sekvenser, idet ejendommens keber efter udvalgets opfattelse nedvendigvis
mé fa vanskeligere og vanskeligere ved at fore bevis for, at en konkret
skade var til stede pé overtagelsesdagen, jo leengere tid der er forlgbet siden

denne.

Forsikring & Pension har oplyst, at organisationen ikke har mulighed for at
oplyse naermere herom, idet det statistiske grundlag for at fremkomme med

sadanne oplysninger ikke foreligger.

Udvalget finder herefter ikke at have det fornedne grundlag for at anlegge
en vurdering af det reelle behov for den foresldede udvidelse, men
udvalgets flertal [alle udvalgets medlemmer bortset fra Tina Dhanda] finder
det principielt hensigtsmaessigt 1 lyset af de a@ndrede foraldelsesregler.
Udvalgets flertal bemerker i ovrigt, at antallet af forhold, der anmeldes i
perioden fra det 5. til 10. ar efter overtagelsen, ma antages at vere relativt
beskedent, og flertallet finder det p4 den baggrund forsvarligt at leegge til
grund, at de premiemaessige konsekvenser, der isoleret set vil kunne vere
forbundet med gennemforelsen af dette forslag, i givet fald ma vare af

meget begranset betydning.

Udvalgets mindretal [Tina Dhanda] er af den opfattelse, at det ikke er ned-
vendigt at @ndre forsikringstiden fra de nugaeldende 5 ar til de foresldede
10 &r. Forbrugerradet finder ikke, at der er behov for at eendre forsikrings-
tiden seerligt med henvisning til, at det ikke er dokumenteret, i hvilket om-
fang der anmeldes skader og sker udbetalinger fra det 5. til 10. ar, at det kan
vaere vanskeligt for keber at fore bevis for at skaden var til stede pa over-
tagelsesdagen, jo leengere tid der gar, samt at der ikke kan redegeres for den
premiemassige betydning. Dette medlem bemerker, at der ifelge bekendt-
gorelsen er tale om en minimumsregel, der séledes alene sikrer, at forsik-
ringen skal have en minimumslangde pd 5 ar, og at forsikringsselskaberne
derfor ikke er afskaret fra at tilbyde standarddaekninger som et 10-arigt pro-
dukt. Tina Dhanda kan sdledes ikke statte forslaget om at udvide den mini-

male forsikringstid fra 5 til 10 ar.
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Den endelige vurdering af forslaget m& dog nedvendigvis sammenholdes
med vurderingen af de gvrige forslag til @ndringer af ejerskifteforsikringen,
jf. afsnit 4.6.2.2.- 4.6.2.9. og 4.6.2.12., idet Forsikring & Pensions
forskellige forslag péd forsikringsomréadet skal ses som en »samlet pakke«.

Udvalgets overvejelser herom er gengivet i afsnit 4.6.3. nedenfor.

Gennemfores den foresldede forlengelse af forsikringstiden fra 5 til 10 ér,
vil der skulle foretages en eendring af LFFE § 5, stk. 1, nr. 1, samt pkt. 9 i
bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om deekningsomfanget for
ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-

velse af fast ejendom m.v.

4.6.2.11. Kommunikationsmeaessige forbedringer (forsikringsvilkirene)

4.6.2.11.1. Forsikring & Pensions forslag

Forsikring & Pension har foresldet, at der foretages en opdeling af
ejerskifteforsikringsvilkar saledes, at disse opdeles pd samme méde som
tilstandsrapporten, der i dag bestar af elleve afsnit (fundamenter/sokler,

vinduer/dere, gulvkonstruktioner, tagkonstruktioner m.v.).

Endvidere ber forsikringsvilkarene — i det omfang el- og vvs-dekning

indferes — indeholde nye afsnit om el og vvs.

Forsikring & Pension har endvidere foreslaet, at hvert afsnit i forsikrings-
vilkérene skal indeholde eksempler pa skader, der daekkes, og eksempler pa
skader, der ikke daekkes.

Endelig ber forsikringsvilkdrene ogsé indeholde en »visuel ordbog« i form

af en hustegning med angivelse af de forskellige bygningsdele mv.
Formalet med de foreslaede andringer af forsikringsvilkarene er at gere det

lettere for forbrugerne at forstd sammenhangen mellem tilstandsrapporten

og forsikringsvilkarene. Med konkrete eksempler pa henholdsvis deknings-
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berettigende og ikke-daekningsberettigende skader vil forbrugerne endvide-
re fa et bedre grundlag for at forsta ejerskifteforsikringens funktion og deek-
ningsomfang, herunder hvilke »skavanker« man som forbruger ma for-
vente, der er ved et hus.

4.6.2.11.2. Udvalgets overvejelser

Udvalget kan tilslutte sig, at Forsikring & Pension ser nermere pa opbyg-
ningen og den sproglige affattelse af ejerskifteforsikringens vilkar med
henblik péd, at disse bliver lettere at forstd for forbrugerne, herunder
ejerskifteforsikringens sammenhang med tilstandsrapporten. Udvalget kan
endvidere tilslutte sig, at der til tilstandsrapporten knyttes en standardiseret
bygningstegning, hvoraf de forskellige bygningsdele mv. fremgér/er forkla-

ret.

Med hensyn til opstillingen af eksempler pa henholdsvis deekningsberetti-
gende og ikke-dekningsberettigende skader er det udvalgets opfattelse, at
saddanne eksempler vil kunne give forbrugerne en god forstaelse af ejer-
skifteforsikringens funktion og dekningsomfang. Det er imidlertid vaesent-
ligt, at det ved udarbejdelsen af de omhandlede eksempler sikres, at
eksemplerne ikke pd nogen made indeberer en indskraenkning i den gene-
relle skadesdefinition, som fortsat skal vere indeholdt i forsikringsvilkére-
ne. Det ber ved udarbejdelsen af de omhandlede eksempler derfor preeci-
seres, at der er tale om tilfeelde, som i a/mindelighed vil vere daknings-
berettigende eller ikke-deekningsberettigende.

De kommunikationsmassige forbedringer i form af standardeksempler,
som Forsikring & Pension har lagt op til, ber efter udvalgets opfattelse ske
ved en @ndring af bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om daeknings-
omfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom mv., siledes at de omhandlede
standardeksempler gores til en del af bekendtgerelsen.
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4.6.2.12. Udvalgets overvejelser i ovrigt om sndring af ejerskifteforsik-

ringens dzekningsomfang

Ud over de forslag til endringer i ejerskifteforsikringens dekningsomfang
mv., som Forsikring & Pension har foreslaet, jf. afsnit 4.6.2.2.-4.6.2.11.
ovenfor, har udvalget overvejet, hvorvidt der kan vare grundlag for pa
andre omréader at udvide ejerskifteforsikringens deekningsomfang.

Som det fremgér af afsnit 3.3.2. ovenfor, viser den kvantitative opinions-
undersogelse, som blev foretaget i forbindelse med udarbejdelsen af Real-
danias rapport »Huseftersynsordning — plus, minus ti dr — set med forbru-
gergjne«, at der er et udtalt enske blandt forbrugerne om bl.a. forsikrings-
deekning pa omrader, som ikke i dag er omfattet. Som udgangspunkt enskes
sdledes hele aktivet — dvs. ikke alene den fast ejendoms bygninger —

undersogt og for sa vidt angér eventuelle skader forsikringsdaekket.

Afsnit 4.6.2.12.1.-4.6.2.12.3. nedenfor indeholder udvalgets overvejelser

herom.

4.6.2.12.1. Stikledninger mv. uden for bygningen, herunder kloakker

4.6.2.12.1.1. Indledning

Et af de omrader, hvortil der blandt de boligejere, som deltog i den kvan-
titative opinionsundersogelse i forbindelse med udarbejdelsen af Realdanias
rapport, var stor tilslutning til at udvide tilstandsrapporten og forsikrings-
daekningen med, var installationer og indretninger uden for bygningerne,

herunder f.eks. kloak og dreen.

Afsnit 4.6.2.12.1.2. nedenfor indeholder en gennemgang af galdende ret
med hensyn til rer- og stikledninger, herunder gennemgang af en rakke
ankenavns- og retsafgerelser pa omradet, mens afsnit 4.6.2.12.1.3.
indeholder udvalgets overvejelser om forsikringsdaekning af skader forar-

saget af mangelfulde og/eller beskadigede stikledninger, herunder kloakker.
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4.6.2.12.1.2. Geldende ret

Den geldende huseftersynsordning omfatter ikke fysiske mangler ved
indretninger mv. uden for bygningerne, jf. LFFE § 2, stk. 1. Om bestem-
melsens afgreensning af lovens anvendelsesomrade til kun at omfatte mang-
ler ved »bygninger« fremgar af forslag til lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. (lovforslag nr. L 218), jf. Folketings-
tidende 1994-95, Tilleg A, s. 2992, bl.a. felgende:

»Begraensningen af saelgers haeftelse angar alene de mangler, som
den bygningssagkyndiges undersogelse retter sig mod, dvs. fysis-
ke mangler ved bygningerne, bortset fra ulovlige bygningsindret-
ninger m.v. S&lgeren hafter uendret for vanhjemmel og andre
retlige mangler samt for mangler, der alene vedrerer grunden.

Indirekte kan forhold vedrerende grunden have eller senere fa
betydning for bygningernes tilstand, og sadanne forhold skal ind-
gd 1 den bygningssagkyndiges undersegelse. I betenkning nr.
1276/1994, side 211, navner udvalget som eksempel, at den
bygningssagkyndige skal tage stilling til, om bygningens sokkel-
hajde er tilstreekkelig, séfremt der stdr vand pd grunden. Be-
graensningen af salgers heftelse omfatter ogsa sddanne forhold.«

Med hensyn til afgreensningen af, hvad der skal forstas ved en »bygning,
fremgar bl.a. folgende af »Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v. med kommentarer« af Lars Hjortnaes, DJIGF Forlag 1997,
side 44-45:

”Med hensyn til, hvad der udger en bygning, kan reglerne i
byggelovgivningen samt bestemmelsen om bygninger pa lejet
grund m.v. i tinglysningslovens § 19 vere vejledende. Ud over
beboelsesbygningen omfatter udtrykket ogsd andre faste kon-
struktioner m.v., f.eks. garager, carporte, overdekkede terrasser,
skure og udhuse, der — 1 modsatning til lgsere — er bestemt til
varig forbliven pa stedet, ... Ogsa mure m.v., der er opfert i for-
bindelse med bygninger, ma antages at veere omfattet. Udtrykket
kan derimod ikke antages at omfatte anleeg uden for bygningen
som f.eks. fritliggende olietanke, plankeverker, udenders svem-
mebassiner og havepejse, og bestemmelsen kan nappe heller fin-
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de analog anvendelse herpa.

Seelgerens fritagelse omfatter ikke mangler ved grunden, f.eks. at
arealet er mindre end fastsat i aftalen eller — efter omstendig-
hederne — at jorden er forurenet. Fejl ved bygningen, f.eks. en
setningsskade, er derimod omfattet, uanset om drsagen til, at
fejlen er opstéet, eventuelt er serlige jordbundsforhold. Der er et
grenseomrade, nemlig tilfzelde, hvor afgerelsen af, om en egen-
skab ved bygningen kan betegnes som en fejl, athenger af for-
hold vedrgrende grunden. I lovforslagets bemerkninger navnes
som eksempel pé et sddant greensetilfelde, at bygningens sokkel-
hgjde kan vare utilstreekkelig, séfremt grunden er vandlidende.
Det er forudsat, at begrensningen af selgerens haftelse omfatter
sadanne forhold, ...”

Om den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang fremgér folgende af
bekendtgerelse nr. 1290 af 14. december 2009 om huseftersynsordningen:

»§ 14. Bygningsgennemgangen har til formal at afklare, i hvil-
ket omfang den gennemgaede bygnings fysiske tilstand er ringere
end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder.
Ved gennemgangen skal afdaekkes skader eller tegn pa skader,
sadsom brud, leekager, deformeringer, svaekkelser, revnedannelser
og adelaeggelser. Som skader eller tegn pd skader regnes ogsa
manglende bygningsdele og andre fysiske forhold, nir disse
forhold giver nerliggende risiko for skader, hvis der ikke sattes
ind med serlig omfattende vedligeholdsarbejder eller andre
forebyggende foranstaltninger.«

I bekendtgerelsens § 16 er angivet en reekke forhold, som den bygningssag-
kyndiges undersogelse ikke omfatter. Bestemmelsen har folgende ordlyd:

»§ 16. Uden for bygningsgennemgangen falder

1) bagatelagtige forhold, som ikke kan antages at pavirke byg-
ningens brug eller vardi nevneveerdigt,

2) bygningsdele, der ikke kunne efterses, jf. § 15,

3) bygningens funktionsforhold, udover hvad der omfattes af
§ 14,

4) bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter, bortset fra a-
benlyse overtradelser af bygningslovgivningen,

5) estetiske og arkitektoniske forhold,
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6) papegning af saedvanligt slid og &lde, som er normalt for byg-
ninger af den pagaeldende alder,

7) indretninger uden for selve bygningen, sdsom vandstik,

8) losere, sdsom harde hvidevarer, og

9) bedemmelse af bygningens almindelige vedligeholdelsestil-
stand.«

Om bekendtgarelsens § 16, nr. 7, fremgér folgende af »Lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. med kommentarer« af
Lars Hjortnees, DJOF Forlag 1997, side 103:

»Den bygningssagkyndige skal ikke efterse indretninger uden for
selve bygningen, f.eks. vandstik, jf. litra g). Bl.a. udenders svem-
mebassiner og kloakanlaeg er heller ikke omfattet af undersogel-
sen, og forhold ved grunden falder ogsa uden for. ...«

Som anfert i afsnit 4.6.1. ovenfor folger det af bekendtgerelse nr. 705 af 18.
juli 2000 om deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv., at forsikrin-
gen dekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygnin-
gerne, der giver narliggende risiko for skader p& de forsikrede bygninger
eller bygningsdele. Der gelder dog samtidig en raekke undtagelser fra

denne forsikringsdackning, herunder bl.a.

- bygningens funktionsforhold (planlesning, indretning mv. og almindelig
brugbarhed i evrigt) og forhold vedrerende bygningens overensstem-
melse med servitutter eller lovlighed i henhold til offentligretlige
forskrifter, medmindre der som folge af det pagaldende forhold er sket
en skade eller er nerliggende risiko for skade,

- forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende
vedligeholdelse, medmindre der som folge af det pdgaeldende forhold er
sket en skade eller er naerliggende risiko for skade pa bygningen, og

- forhold, der alene bestér i udleb af bygningsdeles, konstruktioners eller

materialers seedvanlige levetid.

Det ovenfor anforte om den begraensning i selgers mangelshaeftelse, som
folger af LFFE § 2, stk. 1, sammenholdt med beskrivelsen af, hvad den
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bygningssagkyndige skal undersege, og hvilke forhold ejerskifteforsikrin-
gen skal dekke, indeberer, at selger som udgangspunkt fortsat haefter over
for ejendommens keber med hensyn til eventuelle skader pa indretninger og
installationer uden for de bygninger, som omfattes af den bygningssag-
kyndiges bygningsgennemgang.

Som eksempel herpd kan navnes Ostre Landsrets afgerelse af 17. juni
2004, der er optrykt i Ugeskrift for Retsvaesen 2004, side 2556ff. I denne
sag kebte sagsgger i 2000 en fast ejendom af sagsegte. Efter indflytning
konstaterede sagseger i november 2000 vandindtreengen i kelderen. Ved
syn og sken blev det konstateret, at arsagen hertil var, at der under huset lob
et draenrer, som var nedbrudt og tilstoppet. Draenreret fungerede tillige som

afleb for ejendommens vaskemaskine.

I byretten blev keber tilkendt et afslag i kebesummen. Af byrettens begrun-
delse og resultat i sagen fremgar bl.a. folgende:

»Det ma efter skenserkleringerne samt bevisforelsen 1 ovrigt
leegges til grund, at der under ejendommen lob et vandleb/draen-
rer, der var nedbrudt og tilstoppet, saledes at en udbedring heraf
var absolut nedvendig dels 1 henhold til vandlebsloven, dels i for-
hold til ejendommen, samt at aflebet fra ejendommens vaskemas-
kine lob direkte ud i dette i stedet for, som det er et myndigheds-
krav, at veare tilsluttet spildevandskloakken. Disse mangler ma
anses for retligt relevante.

Efter bevisforelsen finder retten ikke tilstreekkeligt grundlag for
at anse det for bevist, at sagsegte ved salg af ejendommen havde
kendskab til disse mangler. Sagsagte findes heller ikke, hverken
pa grundlag af tilstandsrapportens oplysning om, at dren fra en
bagvedliggende mark periodevis afstedkom mindre vandind-
treengen 1 keelder, eller af anden grund, at burde have undersogt
forholdene n@rmere i kommunen. Sagsagte findes derfor ikke at
have tilsidesat sin loyale oplysningspligt og findes derfor ikke
erstatningsansvarlig. ...

Det mé antages, at kommunen, safremt begge mangler ikke var

blevet udbedret, ville kunne have udstedt pabud herom. Det ma
endvidere antages, at sagseggeren ville have forlangt kebesummen
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reduceret i en sterrelsesorden svarende til udgifterne til i stand-
settelse, hvis manglerne og udgifterne var blevet fremdraget un-
der kebsforhandlingerne, hvorved bemerkes, at afslaget pa
125.000 kr., der blev givet pa kebesummen, ikke findes at ved-
rore nevnte mangler, der var ukendt pa tidspunktet. Efter mang-
lernes karakter findes sagsogeren herefter at vere berettiget til et
forholdsmassigt afslag i kabesummen pa 85.639,89 kr. Det be-
markes herved, at sagsggeren har reklameret rettidigt, samt at
sagsggeren ikke findes at have tilsidesat sin undersggelsespligt
pa baggrund af tilstandsrapportens oplysning om, at draen fra den
bagvedliggende mark periodevis har afstedkommet mindre vand-
indtreengen i keelder.«

Af landsrettens begrundelse og resultat (stadfestelse af byrettens afgorelse

om afslag i kebesummen) fremgér bl.a. folgende:

»Landsretten bemerker indledningsvis, at det omhandlede dreen-
rer, som er et privat vandleb, ikke kan anses for omfattet af den
faste ejendoms bygninger. Appellantens ansvar skal derfor ikke
vurderes ud fra lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom.«

Pa baggrund af landsrettens indledende bemarkning i afgerelsen optrykt i
UfR.2004.2556 ¥ ma det formentlig antages, at retstilstanden 1 dag er, at i
hvert fald omfangsdreen ikke anses for at here til bygningen siledes, at
mangler ved dem kan anses for fysiske bygningsmangler omfattet af LFFE
§ 2, stk. 1.

I overensstemmelse hermed folger det — i relation til ejerskifteforsikringens
dakningsomfang — af Ankenaevnet for Forsikrings faste praksis, at skader
pa omfangsdreen og faskiner samt eventuelle folgeskader pd bygningen i
den anledning ikke er omfattet ejerskifteforsikringens daekningsomfang.
Der kan i den forbindelse henvises til bl.a. ankenavnets afgerelser af 1.
december 2004 (sagsnr. AK 63.855) og 18. august 2005 (sagsnr. AK
65.247).

Det samme galder etablering af omfangsdreen med henblik pa udbedring af

en fugtskade, jf. ankenaevnets afgerelse af 2. juni 2008 (sagsnr. AK
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72.667).

Heller ikke vandstikledninger anses ifelge Ankenavnet for Forsikrings
praksis for omfattet af ejerskifteforsikringen, jf. ankenavnets afgerelse af
22. november 2006 (sagsnr. AK 68.925). Det samme gelder nedsivnings-
anleeg, jf. ankenavnets afgorelse af 2. april 2007 (sagsnr. AK 69.371).

Efter udvalgets opfattelse mé det endvidere antages, at lovgiver ikke med
huseftersynsordningen har villet, at stikledninger, herunder kloakker, skulle
omfattes af selgers fritagelse for mangelseshaftelse. Dette bygger udvalget
pa, at LFFE ifelge lovens forarbejder alene omfatter fysiske forhold ved
bygningerne, hvortil ogsd den bygningssagkyndiges undersggelser ind-
skreenker sig, sammenholdt med det forhold, at ejerskifteforsikringen ikke
omfatter forhold uden for bygningen, f.eks. grundforurening, udenders

svemmebassiner, nedgravede olietanke, faskiner, omfangsdraen mv.

Der ma efter udvalgets opfattelse séledes nedvendigvis vere — om ikke
fuldsteendigt sammenfald — s& i hvert fald meget teet sammenhaeng mellem
selgers fritagelse for mangelseshaftelsen og ejerskifteforsikringens deaek-
ningsomfang. I modsat fald ville konsekvensen vere, at alene keober barer
risikoen, idet denne hverken kan gere krav gaeldende mod den bygnings-
sagkyndige, selger eller ejerskifteforsikringsselskabet.

Udvalgets synspunkt om, at der nedvendigvis méd vare sammenheang
mellem salgers fritagelse for mangelseshaftelse og ejerskifteforsikringens
daekningsomfang ses — i hvert fald pa omréadet for ulovlige bygningsindret-
ninger — lagt til grund i Hejesterets afgerelse af 29. januar 2002, der er
optrykt i Ugeskrift for Retsvaesen 2002, side 828ff.

I denne sag, hvor selger havde faet udarbejdet en tilstandsrapport og frem-
lagt forsikringstilbud, havde keber undladt at tegne ejerskifteforsikring. I
forbindelse med kebers udgravning af (den resterende del af) kaelderen
konstateredes det bl.a., at kaeldergulvet ikke var udfert med kapillar-
brydende sandlag under isoleringen, hvilket havde medfert edeleeggelse af
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isoleringen og risiko for vandindtreengen. Som begrundelse for at frifinde
selger udtalte Hojesteret bl.a. folgende:

»Det er ubestridt, at [keberne] i medfer af § 2, stk. 1, i lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. er af-
skaret fra at paberabe sig manglen, medmindre betingelserne i §
2, stk. 4 (nu stk. 5), er opfyldt, enten fordi forholdet strider mod
offentligretlige forskrifter, eller fordi [selger] har handlet groft
uagtsomt.

Det er ubestridt, at det forhold, som manglen angér, er udfert pa
en made, der ikke efterlever Bygningsreglementet 77 punkt 7.1,
7.3.1 og 7.3.3. Forholdet har som nevnt resulteret i adeleeggelse
af isoleringen og risiko for vandindtraengen.

Ved vurderingen af, om forholdet er omfattet af undtagelses-
bestemmelsen i lovens § 2, stk. 4, 1. pkt., bemerkes, at det har
vaeret hensigten med lovens regler om modtagelse af tilstands-
rapport og oplysning om ejerskifteforsikring at etablere en rets-
tilstand, hvorefter aftaler om keb af fast ejendom kun undta-
gelsesvis skal kunne give anledning til, at keberen kan fremsatte
et krav mod salgeren begrundet i en bygnings fysiske tilstand.

Baggrunden for undtagelsesbestemmelsen 1 § 2, stk. 4, 1. pkt.,
hvorefter kaberen — uanset modtagelse af tilstandsrapport og op-
lysning om ejerskifteforsikring — over for selgeren kan paberébe
sig, at et forhold »strider mod ... offentligretlige forskrifter«, méa
antages at vere, at selgeren som udgangspunkt ikke ber fritages
for heftelse med hensyn til forhold, som i almindelighed ikke
belyses i en tilstandsrapport, og som keberen ikke kan forsikre
sig imod, jf. herved ogsé justitsministerens besvarelse af 4. marts
1996 af spergsmaél nr. S 1487.

Efter de standardvilkér for ejerskifteforsikring, som er udarbejdet
af Skafor i tilknytning til loven, vil en mangel som den forelig-
gende vere en dekningsberettigende skade, selv om forholdet
vedrarer bygningernes »lovlighed i1 henhold til byggelovgivning
m.v.«, idet forholdet har medfert en »skade« i forsikringsvil-
kérenes forstand (en »fejl« i lovens forstand). I denne forbindelse
bemarkes, at den ovenfor omtalte @&ndrede affattelse af Skafors
standardvilkdr for ejerskifteforsikring — tilfgjelsen af ordene
»medmindre der er indtradt en skade, eller det konstateres, at der
er en narliggende risiko for, at skaden vil opsté« - ikke kan anses
for at veere en udvidelse af forsikringsdeekningen, men alene en
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preecisering af denne.

P& den anferte baggrund finder Hgjesteret, at den manglende
efterlevelse af bygningsreglementet ikke skal henfores under or-
dene »... kan kaberen péberabe sig ... at et forhold strider mod
offentligretlige forskrifter« i § 2, stk. 4, 1. pkt.

Herefter tiltreeder Hojesteret, at [keberne] ikke kan péaberabe sig,
at bygningens fysiske tilstand er mangelfuld, og stadfester derfor
dommen.«

Som navnt vedrerer Hojesterets afgerelse ulovlige bygningsindretninger,
og sadanne indretninger er udtrykkeligt undtaget fra selgers fritagelse for
mangelshaftelse, jf. LFFE § 2, stk. 5, 1. pkt. Hojesterets afgarelse kan der-
for ikke uden videre overfores pa stikledninger, herunder kloakker, uden for

en bygning.

Der foreligger da ogsé tre landsretsafgerelser, som har fritaget selger for
mangelshaftelse i tilfelde, hvor aflebsvand ikke har kunnet bortledes fra
bygninger pa grund af skade mv. pa bygningernes kloakinstallationer. Alle
tre afgarelser er konkret begrundede, og det er pa den baggrund vanskeligt
for udvalget at vurdere, hvorvidt domstolene i fremtidige sager af lignende
karakter nedvendigvis vil nd frem til, at der er tale om en fysisk byg-
ningsmangel, som s&lger i medfer af LFFE § 2, stk. 1, ikke haefter for.

Af Ostre Landsrets afgerelse af 4. maj 2005, der er optrykt i Ugeskrift for
Retsvaesen 2005, side 2628ff.,, fremgér bl.a., at de sagsogte (selgerne)
erhvervede ejendommen fra adciterede (selgernes se&lger) pr. 15. februar
1999, hvorefter selgerne videresolgte ejendommen til sagsegermne (kaber)
pr. 1. marts 2000. De sagsogte forklarede i byret og landsret, at de ikke hav-
de oplevet problemer med kloakken i deres ejertid.

Landsretten, der stadfeestede byrettens frifindelse af de sagsogte (og dermed
ogsa adciterede), anferte som begrundelse for frifindelsen felgende:

»lfolge det aftholdte syn og sken ma det laegges til grund, at for-
hold i det kloakanleg, som toilettet i bygningen var tilsluttet, var
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arsagen til, at toilettet stoppede til og ikke kunne skylle ud. I
hvert fald under disse omstendigheder mé den mangel, som ap-
pellanterne har paberabt sig, anses for at angé bygningens fysiske
tilstand.

Det folger derfor af § 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom, at de indstaevnte ikke ifalder ansvar herfor
som s&lgere, medmindre de har udvist svig eller grov uagtsom-
hed.

I betragtning af problemets karakter og de indsteevntes korte ejer-
tid findes det mod de indstavntes benagtelse, der stottes af adci-
tationsindstevntes forklaring, ikke alene ved det af skensmanden
anforte tilstreekkeligt godtgjort, at de indstevnte ved indgéelsen
af aftalen med appellanterne om disses kab af ejendommen kend-
te til problemet eller ved grov uagtsomhed burde have haft kend-
skab hertil og desuagtet undlod at oplyse appellanterne herom.«

Af Vestre Landsrets afgorelse af 19. december 2005, der er optrykt i Uge-
skrift for Retsvaesen 2006, side 1005ff., fremgér bl.a., at sagsegerne i sep-
tember 2001 kebte et @ldre hus af sagsegte. Kort tid efter huskebet opda-
gede sagsogerne, at spildevandet fra bryggers og brusekabine ledtes ud pé
jorden 3-4 meter fra huset.

I forbindelse med handlen blev der udarbejdet en tilstandsrapport for ejen-
dommen. Af salgers oplysninger om ejendommen 1 tilstandsrapporten
fremgar bl.a., at saelgeren, der havde beboet ejendommen i 45 ar, ikke hav-
de oplevet problemer med opstigende kloakvand eller tilstoppede kloakker,

og at grunden ikke periodevis havde varet oversvemmet.

For landsretten gjorde appellanterne (keberne) geldende, at de var beretti-
get til et afslag i kebesummen svarende til udbedringsudgifterne. Keberne
gjorde til stotte herfor bl.a. gaeldende, at der var tale om veardiforringende
mangler, og at kravet i anledning af de konstaterede mangler ikke er afska-
ret i medfer af LFFE § 2, stk. 1, idet forholdene ligger uden for bygningen
og derfor ikke vedrerer bygningens fysiske tilstand.
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Indstaevnte (selger) gjorde heroverfor bl.a. galdende, at appellanternes
krav ikke kunne geres geldende mod indstaevnte, idet forholdene ved klo-
akken var en del af bygningens fysiske tilstand, jf. LFFE § 2, stk. 1.

Landsretten, der stadfestede byrettens frifindelse af sagsogte (selger),
anferte bl.a. folgende:

»Det leegges efter det oplyste til grund, at forholdene vedrerende
kloaksystemet bevirker, at aflebsvandet fra bruseren og vaske-
maskinen i badevarelset ved bryggerset ikke bliver ledt bort fra
ejendommen, men kommer op i haven og ved frostvejr tillige op
af en kloak i bryggerset. Under disse omstandigheder tiltraedes
det, at den paberabte mangel vedrerer bygningens fysiske til-
stand, jf. lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom mv. § 2, stk. 1. ...«

Endelig foreligger der en utrykt afgerelse truffet af @stre Landsret den 19.
marts 2008 (24. afd., B 1049-07), hvor landsretten — som begrundelse for
frifindelsen af selger — har udtalt folgende:

»Efter skansmanden T.B.L.s forklaring og skenserklaringen af 7.
juni 2005 legges det til grund, at problemerne med tilstoppede
toiletter skyldes en fejlagtig konstruktion af kloaksystemet, hvor
umotiverede retningsendringer og »lunker op og ned« pa klo-
akrerene, der helt overvejende er under husets gulve, medferer
tilstopningen. Pa denne baggrund tiltreeder landsretten, at mang-
lerne ved kloaksystemet ma anses for at anga bygningens fysiske
tilstand, jf. lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. § 2, stk. 1.

Ifolge skeonserklaeringen skyldes manglerne sjusk og fejl med ar-
bejdets udferelse. Der er imidlertid ikke for landsretten til veje-
bragt grundlag for, at retten kan tage stilling til, om kloakfor-
holdene kan henferes til lovens § 2, stk. 5, 1. pkt., om forhold,
der strider mod offentligretlige forskrifter.

Herefter, og idet der ikke er grundlag for at fastsla, at [selgerne]
har handlet ansvarspadragende, tiltreedes det, at [keberne] ikke
over for [saelgerne] kan paberdbe sig, at bygningens fysiske til-
stand er mangelfuld, jf. lovens § 2, stk. 1.«
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De ovenfor refererede landsretsafgorelser har medfert, at Ankenavnet for
Forsikring — med henvisning til § 4 i nevnets vedtegter — den 22. septem-
ber 2008 i to sager (sagsnr. AK 71.432 og AK 72.748) traf afgerelse om, at
det ma overlades til domstolene at tage stilling til spergsmalet om, hvorvidt
mangler ved et kloaksystem, der har forarsaget tilstoppede toiletter mv., er
omfattet af ejerskifteforsikringen. Indtil da var der fast praksis i ankenavnet
for ikke at anse stikledninger mv. for omfattet af ejerskifteforsikringens
dekningsomrade. Som eksempler herpd kan anferes Ankenavnet for
Forsikrings afgarelser af 2. maj 2005 (sagsnr. AK 64.504) og 22. februar
2006 (sagsnr. AK 65.591).

I den ene af de to sager, som Ankenavnet for Forsikring traf afgerelse i den
22. september 2008 (sagsnr. AK 71.432), var klagerne ogsa part i den sag,
hvor @stre Landsret den 19. marts 2008 (24. afd., B 1049-07) traf afgerelse,

jf. ovenfor. I sagen udtalte Ankenavnet for Forsikring folgende:

»l et bilag til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dek-
ningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. er der re-
degjort for, hvilke forhold der skal vaere omfattet for at opna de
retsvirkninger, der er nevnt i lovens § 2 om bl.a. s&lgers frita-
gelse for ansvar for, at en bygnings fysiske tilstand er mangel-
fuld. Af bilaget fremgar, at forsikringen omfatter alle bygninger
pa ejendommen. Der er ikke anfert noget om forhold uden for
bygningen.

Efter lovens § 4 skal en tilstandsrapport veere udferdiget af en
beskikket bygningssagkyndig for at have de ovennavnte retsvirk-
ninger. I medfer af § 4, stk. 2 og 3, er udstedt bekendtgerelse nr.
1501 af 12/12 2007 om huseftersynsordningen. Af bekendtgerel-
sens § 11, nr. 7, fremgér, at indretninger uden for selve bygnin-
gen, sdsom vandstik, falder uden for bygningsgennemgangen.

Selskabet har i denne sag afsléet at deekke mangler ved kloak-
forholdene i klagernes ejendom med undtagelse af manglende
fiksering af kloakrer under bygningen med den begrundelse, at
kloaksystemet ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens dack-
ningsomrade.
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I Ostre Landsrets dom af 19/3 2008 fik klagerne i denne sag i en
sag mod szlgerne af ejendommen ikke medhold i, at selgerne
var ansvarlige for fejl og mangler ved ejendommens kloak-
system. Begrundelsen for frifindelsen var, at manglerne ved klo-
aksystemet matte anses for at angd bygningens fysiske tilstand,
jf. lovens § 2. Landsrettens dom er pa linie med tidligere lands-
retsafgorelser.

Naevnet finder pa denne baggrund, at det er et principielt sporgs-
mal at fa afklaret, om ejendommens kloaksystem er omfattet af
ejerskifteforsikringens deekningsomréde, jf. ogsé herved »Mang-
ler ved fast ejendom, 5. udgave af H.P. Rosenmeier, side 72-75
og side 138.

Henset hertil finder neevnet det rettest, at domstolene afger
sporgsmélet om forsikringsdekning i denne sag. Naevnet finder
derfor at matte afvise sagen med henvisning til § 4 i navnets
vedtaegter.«

Klagerne (ejendommens kebere) i den sag, hvor Ankeneavnet for Forsikring
den 22. september 2008 traf afgerelse om afvisning, anlagde i foraret 2009
sag mod forsikringsselskabet med pastand om, at selskabet tilpligtes at
anerkende, at de fejl og mangler, der er konstateret pa kloaksystemet, er
omfattet af den tegnede udvidede ejerskifteforsikring.

@stre Landsret (5. afd., B-1049-07) traf den 11. januar 2010 afgerelse i
sagen. Af landsrettens afgerelse fremgér bl.a. folgende:

»Landsrettens begrundelse og resultat:

[To landsdommere] udtaler:

Det folger af § 5, stk. 1, i lov om forbrugerbeskyttelse ved er-
hvervelse af fast ejendom mv., at ejerskifteforsikringen pa neer-
mere angivne vilkar skal deekke fejl ved bygningernes fysiske til-
stand.

I medfer af lovens § 5, stk. 3, er udstedt bekendtgerelse nr. 705

af 18. juli 2000 om dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i
henhold til loven. Af bilaget til bekendtgerelsen fremgér, at for-
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sikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, men en nar-
mere afgraeensning af bygningsbegrebet er ikke foretaget.

Efter lovens § 4, skal en tilstandsrapport vaere udferdiget af en
beskikket bygningssagkyndig for at have de i § 2 navnte rets-
virkninger om blandt andet selgers fritagelse for man-gelsansvar
vedrerende bygningens fysiske tilstand. I medfer af bestemmel-
sen er senest udstedt bekendtgerelse nr. 1309 af 16. december
2008 om huseftersynsordningen (dagaeldende bekendtgerelse nr.
52 af 23. januar 2003). Af bekendtgerelsens § 14, nr. 7 (tidligere
§ 11, nr. 7), fremgar, at indretninger uden for selve bygningen,
sasom vandstik, falder uden for bygningsgennemgangen.

Det fremgar af den af [ejendommens kabere] tegnede ejerskifte-
forsikring, at forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendom-
men, dog er blandt andet »andre genstande/forhold, som ikke er
omfattet af huseftersynet, f.eks. indretninger uden for selve byg-
ningen, sdsom vandstik, omfangsdren og stikledninger« som ud-
gangspunkt ikke omfattet af bygningen.

Ved vurderingen af bygningsbegrebet i lovens § 5, stk. 1, bemeer-
kes, at det har vaeret hensigten med lovens regler om modtagelse
af tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring at etable-
re en retstilstand, hvorefter aftaler om keb af fast ejendom kun
undtagelsesvist skal kunne give anledning til, at keberen kan
fremsette krav mod s&lgeren begrundet i en bygnings fysiske til-
stand. Kravet fremsettes i stedet, i kraft af ejerskifteforsikringen,
over for forsikringsselskabet. Af de almindelige bemarkninger til
lovforslaget, afsnit 3.2., fremgar, at ejerskifteforsikringens formal
navnlig er at dekke den tilbageverende risiko, efter at en byg-
ningssagkyndig har undersggt bygningen og udfaerdiget tilstands-
rapport. Det vil sige, at ejerskifteforsikringen skal dekke fejl og
mangler, herunder konstruktionsfejl, der er skjult for den byg-
ningssagkyndige, fordi dennes undersogelse skal foregd uden
omfattende fysiske indgreb i bygningen.

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
mv. anvender samme definition af bygningsbegrebet i §§ 2, stk. 1
og 5, stk. 1. Udgangspunktet ma derfor vere, at forhold vedre-
rende en bygnings fysiske tilstand, der ikke kan geres geldende
mod salgeren, kan rettes mod det forsikringsselskab, ejerskifte-
forsikringen er tegnet hos. Det ma séledes have formodningen
imod sig, at det ved etableringen af lovens ordning har veret
tilsigtet at skabe en situation, hvor ikke ubetydelige mangler ved-
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rerende en bygnings fysiske tilstand, hverken kan geres gelden-
de over for szlgeren eller forsikringsselskabet i henhold til den
tegnede ejerskifteforsikring. En sédan retstilstand har hverken
stotte i loven eller dens forarbejder.

Som anfert 1 Dstre Landsrets dom af 19. marts 2008, 24. afd. a.s.
nr. B-1049-07, i ankesagen [ejendommens keber] mod
[ejendommens selger], ma det leegges til grund, at problemerne
med tilstoppede toiletter skyldtes en fejlagtig konstruktion af
kloaksystemet, hvor umotiverede retningsaendringer og »lunker
op og ned« pé kloakrerene, der helt overvejende er under husets
gulve, medforer tilstopningen. Ifelge syns- og skenserkleringen
medfoerer fejlene, at der skal udferes nye aflgbsinstallationer fra
begge ejendommens badeverelser og kekkenet. Skensmanden
har i den supplerende erklering endvidere anfort, at de indven-
dige aflgbsinstallationer, efter den udferte tv-inspektion, ikke op-
fylder en rakke regler i Norm for Aflgbsinstallationer DS 432, 3.
udgave.

Pa denne baggrund findes manglerne ved kloaksystemet at ved-
rere bygningens fysiske tilstand. Forholdet er derfor omfattet af
den af [ejendommens kabere] tegnede ejerskifteforsikring, hvor-
for deres pastand tages til folge.

Det bemarkes, at det forhold, at den bygningssagkyndige efter
bekendtgerelse nr. 52 af 23. januar 2003 om huseftersynsordnin-
gen, ikke udtrykkelig skal undersege en ejendoms kloakforhold,
efter de gengivne bemaerkninger til lovforslaget, ikke kan fore til
et andet resultat.

[En landsdommer] udtaler:

De mangler, som [ejendommens kebere] pastar, at ejerskiftefor-
sikringen skal deekke, er mangler ved ejendommens kloaksystem.
Kloakinstallationen ligger i jorden pa ejendommen til dels under
bygningen. Manglerne bestar, jf. skenserkleringens svar pa
sporgsmél 3, i, at der er store »lunker« pa aflebssystemet fra
ejendommens sanitere installationer, at aflebsledningen foreta-
ger umotiverede retningsaendringer, og at der mangler udluftning
af aflgbsledningen. Det fremgar videre af svaret pa spergsmal 3b,
at folgen heraf vil vaere hyppige forstoppelser af afleb og toilet-
ter. Det fremgér endelig af den supplerende skenserklering, at
ejendommens aflebsforhold er i strid med bestemmelser i byg-
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ningsreglementet og bestemmelser i normen for aflgbsinstalla-
tioner.

Efter forsikringsbetingelserne daekker forsikringen skader og fy-
siske forhold ved bygningerne, der giver narliggende risiko for
skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Forsik-
ringen dakker ikke genstande eller forhold, der ikke er omfattet
af huseftersynet, herunder f.eks. indretninger uden for selve byg-
ningen, sdsom vandstik, omfangsdran og stikledninger, medmin-
dre forholdet er deekket efter forsikringsbetingelsernes pkt. § 15,
stk. 5, om myndighedspébud.

Forsikringen er tegnet under reglerne i lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom. Det fremgér af lovens § 2,
at muligheden for begraensning i sa@lgers haftelse i de tilfelde,
hvor der foreligger en tilstandsrapport og oplysning om
ejerskifteforsikring i overensstemmelse med lovens regler, alene
angédr forhold, der kan anses for omfattet af udtrykket »en
bygnings fysiske tilstand«. Keberen kan séledes over for salger
paberabe sig forhold, der ikke er omfattet af dette udtryk. Be-
greensningen i s&lgers haftelse modsvares, jf. lovens § 5 af
oplysning mv. om muligheden for at tegne ejerskifteforsikring,
herunder oplysning om, pa hvilke vilkér en sddan forsikring, der
deekker fejl ved »bygningernes fysiske tilstand« kan tegnes.

Udtrykket »en bygnings fysiske tilstand« er ikke nermere af-
grenset 1 lovteksten. Som anfert i forarbejderne til lovens § 2 an-
gar begrensningen af salgers heeftelse alene de mangler, som
den bygningssagkyndiges undersogelse retter sig mod, og der-
med alene fysiske mangler ved selve bygningen, men derimod
ikke mangler ved f.eks. grunden, medmindre disse mangler kan
fa betydning for bygningens tilstand.

Det falder efter bekendtgerelse nr. 52 af 23. januar 2003 om hus-
eftersynsordningen uden for den gennemgang, som en bygnings-
sagkyndig skal foretage, at gennemga indretninger uden for selve
bygningen. Som eksempel herpa navnes i bekendtgerelsen vand-
stik. Den bygningsgennemgang, som en bygningssagkyndig fore-
tager under huseftersynsordningen omfatter vvs-installationer,
men ikke ejendommens kloakinstallationer.

Henset til den sammenhang, der efter forarbejderne er mellem de

forhold, som den bygningssagkyndige skal undersgge efter hus-
eftersynsordningen, og hvad der forstas ved fysiske mangler ved
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bygningen, sammenholdt med at kloakinstallationen befinder sig
uden for selve bygningen — til dels under denne — finder jeg, at
manglerne ved kloakinstallationen ikke kan anses for forhold, der
vedrerer fysiske forhold ved bygningen. Det forhold, at ejendom-
mens indvendige aflebsinstallation er tilsluttet kloakken pa ejen-
dommen kan ikke fore til et andet resultat.

Det er herefter spergsmalet, om manglerne ved kloakinstal-
lationen er omfattet af den udvidede forsikringsdakning, jf. be-
tingelsernes pkt. 15, stk. 1, og/eller stk. 3.

Som anfert dekker forsikringen ikke indretninger uden for selve
bygningen, medmindre forholdet er daekket efter forsikringsbe-
tingelsernes pkt. 15, stk. 5. Udvidelserne i stk. 1 og stk. 3, angér
derfor alene fysiske forhold ved bygningen, hvorfor manglerne
heller ikke er omfattet af den udvidede forsikringsdaekning.

Jeg stemmer derfor for at frifinde [forsikringsselskabet].
Der afsiges dom efter stemmeflertallet.«

I overensstemmelse med stemmeflertallet blev forsikringsselskabet herefter
tilpligtet at anerkende, at de fejl og mangler, der var konstateret ved
kloaksystemet pa ejendommen, er omfattet af den tegnede udvidede
ejerskifteforsikring. Afgerelsen er efter det for udvalget oplyste anket til
Haojesteret.

4.6.2.12.1.3. Udvalgets overvejelser

Med afgerelserne UfR.2005.2628 @, UfR.2006.1006 V og Ostre Landsrets
(utrykte) afgerelse af 19. marts 2008 (24. afd., B 1049-07) sammenholdt
med Ankenevnet for Forsikrings afgerelse i sagnr. AK 71.432 og AK
72.748 blev der — for s& vidt angédr forhold ved stikledninger, herunder
kloakker, som senere viser sig at medfere problemer inde i bygningen —
skabt usikkerhed med hensyn til, om der er et »hul« i huseftersynsordnin-
gen. Dette ville sdledes vere tilfaldet, hvis domstolene matte na frem til, at
ejerskifteforsikringen (heller) ikke deekker, idet kaber i sa fald hverken kan
gore krav geldende mod den bygningssagkyndige, slger eller ejerskifte-
forsikringsselskabet.
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Ostre Landsret har den 11. januar 2010 i sagen B-1049-07 fastslaet, at fejl
og mangler ved en bygnings kloaksystem er omfattet af den ejerskiftefor-

sikring, som ejendommens kebere havde tegnet.

Som nevnt er landsrettens afgerelse imidlertid anket til Hejesteret. Det
bemarkes i ovrigt, at der i den konkrete sag var tale om en udvidet
ejerskifteforsikring, ligesom landsrettens flertal ved sin bedemmelse af
sagen ses at have lagt afgarende vagt pa, at de konstaterede »lunker op og
ned« péd kloakrerene helt overvejende er under husets gulve [udvalgets
fremhavning], og at de indvendige [udvalgets fremhavning] aflgbsinstal-
lationer ikke opfylder en rekke krav i Norm for Aflgbsinstallationer DS
432, 3. udgave.

Efter udvalgets opfattelse er der — selv efter Ostre Landsrets afgorelse af 11.
januar 2010 i sagen B-1049-07 — en usikkerhed med hensyn til, hvem keber
af en ejendom kan gere krav geldende over for i anledning af fejl og

mangler ved ejendommens kloaksystem.

Der kan efter udvalgets opfattelse derfor vaere anledning til i LFFE
udtrykkeligt at pracisere den retstilstand, som udvalget antager har vearet
lovgivers intention med huseftersynsordningen, nemlig at forhold vedre-
rende stikledninger, herunder kloakker, som ikke pé& tidspunktet for
tilstandsrapportens udarbejdelse har manifesteret sig i sddanne »fejl« ved
bygningen, at den bygningssagkyndige burde have gjort anmarkning
herom, ikke omfattes af selgers fritagelse for mangelsheeftelse efter LFFE §
2, stk. 1.

Som et alternativ hertil er der den anden mulighed, at det i LFFE udtryk-
keligt preciseres, at forhold vedrerende stikledninger, herunder kloakker,
som ikke pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse har mani-
festeret sig i sddanne »fejl« ved bygningen, at den bygningssagkyndige

burde have gjort anmarkning herom, deekkes over ejerskifteforsikringen.
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Forsikring & Pensions medlem af udvalget har oplyst, at det i den premie-
risikoberegning, der i dag foretages pa ejerskifteomradet, ikke er indkalku-
leret, at der for ejerskifteforsikringsselskaberne bestar en risiko for, at de
skal dekke potentielle fejl og mangler ved en bygnings kloaksystem. Dak-
ning af »skader« pa stikledninger, herunder kloakker, der potentielt kan
vaere dyre skader at udbedre, ville ifelge Forsikring & Pension séledes
forudseette, at der — pa samme made som med hensyn til den foreslaede el-
dekning — foretages en sagkyndig undersegelse af de omhandlede
stikledninger. Med hensyn til kloaksystemet ville der blive tale om en
obligatorisk tv-undersggelse forestaet af en autoriseret kloakmester eller

certificeret tv-inspektor.

Af Dansk Byggeris pjece til huskebere fra april 2008, ifelge hvilken enhver
huskeber ber fd gennemfort en tv-undersogelse af kloakken inden et hus-
keb, fremgar bl.a. felgende:

»Den enkleste TV-inspektion koster ca. 3.500 kr., men ofte er det
nedvendigt at spule kloakrgrene forst, s& man kan se tingene
ordentligt. Derfor er prisen pa en typisk inspektion ofte 6.500 kr.
inklusiv spuling.«

En pris pa 6.500 kr. for tv-undersggelse af ejendommens private kloakker
svarer i store trek til den gennemsnitlige pris pa at fa udarbejdet en
tilstandsrapport 1 dag. Indferelse af en obligatorisk tv-undersegelse af
kloakker 1 tilleeg til tilstandsrapporten ville saledes fordyre den samlede
huseftersynsordning ganske betragteligt. Ogsa praemien pé ejerskifteforsik-
ringen, hvis dakningsomfang i givet fald vil blive udvidet med antageligt
dyre skader, mé antages at ville stige pa grund af selskabernes foragede

risiko.

De samlede udgifter til tv-inspektion af kloakker samt deekning af »skader«
pa sadanne over ejerskifteforsikringen ville i1 givet fald fordyre den samlede
huseftersynsordning i en sddan udstreekning, at ordningen efter udvalgets
bedste vurdering fremover ville blive fravalgt af mange salgere, og det

finder udvalget ikke acceptabelt.
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Dertil kommer, at det i tilfeelde af en skade pé ejendommens stikledninger,
herunder kloakker, formentlig ville blive vanskeligt for den sikrede at bevi-
se over for ejerskifteforsikringsselskabet, at der — medmindre der foreligger
en egentlig konstruktionsfejl — er tale om en skade, som var til stede pa tids-
punktet for kebers overtagelse af ejendommen. Det gaelder navnlig, hvis der
gér flere ér, for skaden konstateres. Udvalget mé derfor stille spergsmals-
tegn ved, om en udvidelse af ejerskifteforsikringen til ogsa at omfatte
stikledninger, herunder kloakker, ville give kaber den tryghed, som i givet
fald skulle vaere formalet med en sddan deekning.

Endelig kan en husejer allerede i dag forsikre sig mod skader pd stikled-
ninger, herunder kloakker, over villaforsikringen ved at tegne en udvidet
forsikring for skjulte ror, og denne daekning opnas uden foretagelse af en

tv-undersogelse af ejendommens kloakker.

De udvidede deekninger pa villaforsikringerne omfatter typisk utetheder pa
skjulte ror og kabler i bygningen samt utetheder pa udvendige stiklednin-
ger, herunder aflgbsror og ejendommens private kloakanlaeg, hvorimod
deekningerne typisk ikke omfatter foranstaltninger til forebyggelse af uteet-
heder i nedgravede ror, oprensning og rodskaring eller lunker pa i gvrigt
teette rerledninger. Der kan desuden ofte tages forbehold for skader forér-
saget af opstigende grund- eller kloakvand, ligesom draenrer ofte undtages

fra deekning.

I forbindelse med en daekningsberettigende skade pa stikledninger mv.
daeekker forsikringerne typisk nedvendige udgifter til sporing af utetheden
samt omkostninger til udbedring og istandsattelse. Ved erstatningsopgerel-
sen anvendes enten nyveardierstatning (dvs. udskiftning af det beskadigede
med noget nyt) eller nyverdierstatning med fradrag for slid og ®lde (dvs.
nyverdierstatningen reduceres i forhold til levetidsreduktionen efter faste
afskrivningstabeller (levetidstabeller)).
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Som det fremgar, udbydes der séledes allerede i dag forsikringsprodukter i
form af udvidede ror- og stikledningsforsikringer, som deekker skader pé

ror- og stikledninger.

Pé baggrund af den fordyrelse af den samlede huseftersynsordning, som en
gennemforelse af tv-undersegelse af kloakker og ejerskifteforsikring af
sddanne vil indebere, sammenholdt med det forhold, at forbrugerne
allerede i dag har mulighed for — over villaforsikringen — at forsikre sig
mod visse skader pa ror- og stikledninger, jf. ovenfor, kan udvalgets flertal
[alle udvalgets medlemmer bortset fra Gro Charlotte Andersen] ikke
anbefale, at den nuvaerende huseftersynsordning udvides til ogsé at omfatte
undersogelse af kloakker.

Flertallet skal pa dette punkt i stedet foresla, at det i LFFE udtrykkeligt
praciseres, at forhold vedrerende stikledninger, herunder kloakker, som
ikke pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse har manifesteret sig
i sddanne »fejl« ved bygningen, at den bygningssagkyndige burde have
gjort anmeerkning herom, ikke omfattes af salgers fritagelse for mangels-
heaftelse efter LFFE § 2, stk. 1. Herudover ber det af tilstandsrapporten i
ovrigt ogsd klart fremgd, at stikledninger, herunder kloakker, ikke er
undersegt. Der henvises 1 gvrigt til afsnit 4.8.3.4. nedenfor, hvor udvalget
foreslar, at det i de generelle hustypebeskrivelser angives tidstypiske
kendetegn for kloakkens konstruktion — forudsat, at der er tale om den
oprindelige kloak — og om kloakken mé forventes at ville vere udtjent

inden for en kortere arrackke.

Det folger af flertallets forslag, at den pracise afgrensning af salgers fort-
satte haeftelse for stikledninger, herunder kloakker, alene vedrarer stikled-
ninger uden for bygningen, jf. herved afsnit 4.6.2.3. ovenfor om den fore-
sldede vvs-dekning, der omfatter varme-, ventilations- og sanitetsinstalla-
tioner i og under bygningen samt til ydersiden af bygningens fundament,
men derimod ikke omfatter f.eks. kloakker uden for det angivne omrade.
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Udvalgets mindretal [Gro Charlotte Andersen] er af den opfattelse, at det
ud fra miljehensyn findes meget beteenkeligt at undlade tv-undersogelse af
kloakker som led i huseftersynsordningen. Mindretallet er dog — hvis tv-
undersogelse af kloakken ikke gores til den del af huseftersynsordningen —
enig med udvalgets flertal 1, at det i LFFE udtrykkeligt ber preciseres, at
forhold vedrerende stikledninger, herunder kloakker, som ikke pa
tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse har manifesteret sig i sa-
danne »fejl« ved bygningen, at den bygningssagkyndige burde have gjort
anmearkning herom, ikke omfattes af selgers fritagelse for mangelshaf-
telse efter LFFE § 2, stk. 1. Mindretallet er endvidere enig i, at det af til-
standsrapporten klart ber fremgé, at stikledninger, herunder kloakker, ikke
er undersogt.

4.6.2.12.2. Forhold afdzekket ved teknisk revision for overtagelsesdagen

Det fremgér af pkt. 4 i bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om
dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv., at forhold, som det kan
godtgeres, at keberen havde kendskab til, for keberen overtog eller pa lig-
nende méde fik radighed over ejendommen, er undtaget fra forsikrings-

daekning, jf. afsnit 4.6.1. ovenfor.

I tilfeelde, hvor der under en teknisk revisors gennemgang af en ejendom
péavises en reekke skader ved ejendommens bygninger, som ikke er omtalt i
tilstandsrapporten, og hvor rapporten fra teknisk revisor, der som anfort i
afsnit 4.9.2. (ogsé) sendes til keberen af ejendom, modtages af denne inden
tidspunktet for ejendommens overtagelse, indebarer det nugaeldende
regelszt, at de skader, som den tekniske revisor matte have konstateret,

ikke omfattes af forsikringsdeekningen.

Efter udvalgets opfattelse synes det ikke rimeligt, at keberen, der ingen
indflydelse har haft pa ejendommens udtagelse til teknisk revision, og til
hvem den tekniske rapport fremsendes pr. automatik, afskeres fra for-

sikringsdeekning med hensyn til eventuelt konstaterede skader. Man ma i

196



den forbindelse have for gje, at keber uforvarende placeres i den uheldige
situation, at denne hverken kan bruge oplysningerne til at fa et nedslag i

kebsprisen eller til at fa dekket skaderne over ejerskifteforsikringen.

Keber har naturligvis mulighed for at gere krav geldende mod den
bygningssagkyndige, jf. LFFE § 3, stk. 1, 1. pkt. Skadeserstatning efter
denne bestemmelse vil imidlertid alene kunne opnas med hensyn til »fejl«,
som burde have veret omtalt i tilstandsrapporten, og det vil ikke i praksis
negdvendigvis veere saddan, at den bygningssagkyndige burde have konsta-

teret »fejlen«.

Udvalget har pd den baggrund dreftet med Forsikring & Pension, hvorvidt
ejerskifteforsikringens deekningsomfang kan udvides til ogsé at omfatte de i
praksis formentlig ganske fa — om overhovedet nogen — skader, som maétte
fremgé af en rapport udarbejdet som led i den tekniske revision, og som
forud for kebers overtagelse af ejendommen kommer til kebers kundskab
ved kebers modtagelse af den omhandlede rapport.

Forsikring & Pension har tilkendegivet, at ejerskifteforsikringens deek-

ningsomfang kan udvides til at omfatte sadanne undtagelsestilfzlde.

Udvalget foreslar pa den baggrund, at affattelsen af pkt. 4 i bilaget til be-
kendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dekningsomfanget for ejerskif-
teforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom mv. @ndres. Andringen bestéar i, at der til hovedreglen om, at
forhold, som det kan godtgeres, at keaberen havde kendskab til, for keberen
overtog (eller pa lignende made fik radighed over) ejendommen, ikke
omfattes af forsikringsdeekningen, gores en (snever) undtagelse med hen-

syn til skader, som fremgar af en rapport fra den tekniske revision.

I relation til eventuel gennemforelse af den @ndring af ejerskifteforsik-
ringens begyndelsestidspunkt, som Forbrugerradet har stillet forslag om, jf.
afsnit 4.6.2.12.3. straks nedenfor, bemarkes, at den foresldede deekning
med hensyn til skader, som fremgér af en rapport fra den tekniske revision,
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ikke dermed overfladiggares. Det skyldes, at den foresldede daekning fra
tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse forudsetter, at keber pa
tidspunktet for ejendommens overtagelse var i god tro med hensyn til
tilstedevaerelsen af eventuelle skader, og det vil ikke vare tilfzldet, hvis
keber inden overtagelsen har modtaget en rapport fra den tekniske revision,

som angiver en eller flere nyopdagede skader.

4.6.2.12.3. Forsikringstiden — ejerskifteforsikringens begyndelsestids-
punkt

I forsikringsaftaler, der indgas mellem forsikringselskaber og forbrugere, er
det almindeligt, at forsikringsdekning indtreeder pé tegningstidspunktet.

Pa ejerskifteforsikringsomradet er det imidlertid anderledes. Som anfert i
afsnit 4.6.1. ovenfor, folger det af LFFE § 5, stk. 1, nr. 1, at ejerskifteforsik-
ringen skal deekke i mindst 5 ér fra overtagelsesdagen og med mulighed for
forleengelse til 1 alt mindst 10 &r. P& ejerskifteforsikringsomradet er det
sdledes overtagelsesdagen (dvs. den dato, hvor keber overtager ejendom-

men), der er afgerende.

Efter Forbrugerrddets opfattelse medforer den gaeldende retstilstand, at der i
en rekke tilfelde vil kunne opstd tvist mellem forbrugeren og ejerskif-
teforsikringsselskabet om, hvornar det anmeldte forhold er opstéet. Er et
forhold saledes opstéet for kabers overtagelse af ejendommen, kan forhol-
det ikke gores geldende over for forsikringsselskabet, men ma derimod

gores gaeldende over for szlger, jf. LFFE § 2, stk. 5, 1. pkt.

For at undgé sédanne tvister — og med henblik pa dels at sikre, at keber,
selv om szlger matte vaere ude af stand til at betale, kan opna deekning for
skader, som er opstaet efter tilstandsrapportens udarbejdelse, og dels at
selger frigares for dennes heftelse for mangler ved den solgte ejendom
opstéet i perioden mellem tilstandsrapportens udarbejdelse og kebers over-
tagelse af ejendommen — har Forbrugerradet foresldet, at ejerskiftefor-

sikringen fra forsikringsaftalens indgaelse skal dekke de forhold, som
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matte vaere opstaet tilbage fra tilstandsrapportens udarbejdelse. Det samme
gaelder — hvis der indferes en rapport om el-tjekket — forhold ved elinstal-
lationerne, der matte vaere opstaet tilbage fra udarbejdelsen af rapporten om
el-tjekket.

Ifolge Forbrugerradet er der flere ejerskifteforsikringsselskaber, der
allerede i dag dekker forhold opstaet i perioden mellem tilstandsrapportens
udarbejdelse og kebers overtagelse af ejendommen. Dertil kommer, at
ejerskifteforsikringstilbuddet udarbejdes pa grundlag af de oplysninger om
ejendommen, der er indeholdt i tilstandsrapporten, hvorfor forsikringen ber

kunne daekke alle forhold opstaet efter dette tidspunkt.

Forbrugerradets forslag indeberer, at selger samtidig skal frigeres for sin
haeftelse over for kaber for sé vidt angér forhold ved bygningen, som er op-
stéet efter tilstandsrapportens udarbejdelse (og i givet fald manglende eller
nedsat funktion ved og ulovlige forhold ved elinstallationerne, som er op-
staet efter udarbejdelsen af rapporten om el-tjekket), og som daekkes af

ejerskifteforsikringen.

Forsikring & Pensions medlem af udvalget har oplyst, at der — under den
klare forudsatning, at tilstandsrapportens gyldighedsperiode ikke forleenges
ud over de nuverende 6 maneder, og at rapporten om el-tjekket far en
gyldighedsperiode pd maksimalt 1 ér, og at den foreslaede daekning kun
omfatter forhold, med hensyn til hvilke ejendommens keber pé tidspunktet
for tegning af ejerskifteforsikringen er i god tro — ikke fra forsikringsselska-
bernes side er indvendinger imod, at ejerskifteforsikringen udvides til ogsa
at dekke perioden fra tilstandsrapportens (henholdsvis el-tjekrapportens)
udarbejdelse til kebers overtagelse af ejendommen. Forsikring & Pension er
opmerksom pa, at forslaget ikke er fuldsteendig problemfrit, herunder vil
der bl.a. kunne opsta sager om god/ond tro hos forsikringstager. Forsikring
& Pension har endvidere oplyst, at det ikke kan afvises, at en gennem-
forelse af forslaget vil kunne medfere premiestigninger, idet forslaget inde-

barer en forlengelse af forsikringstiden.
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Forsikring & Pension har i relation til spergsmaélet om dobbeltforsikring —
f.eks. i tilfelde, hvor en skade omfattes af bade en villa- og ejerskif-
teforsikring — anfert, at forsikringsselskaberne er vant til at héndtere
situationer med dobbeltforsikring efter reglerne i forsikringsaftalelovens §§
41-44 samt Forsikring & Pensions dobbeltforsikringsaftale.

Udvalget bemerker, at der med en gennemforelse af forslaget vil kunne
opsta situationer, hvor keber og s@lger kan have en falles interesse i, at et
forhold, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten (rapporten om el-tjekket),
men forst er opstéet efterfolgende, beskrives som noget, der ikke er forvoldt
af selgeren, selv om denne fortsat havde radighed over ejendommen. Det er
dog samtidig udvalgets opfattelse, at det mé& antages kun i helt sjeldne
tilfeelde at ville forekomme, at der bestar en sddan falles interesse i at lade
kebers ejerskifteforsikringsselskab deekke forhold, som selger — medmin-
dre denne for kebers overtagelse af ejendommen matte have udbedret

skaden — ellers ville hafte for.

Herefter, og idet forsikringsselskaberne ikke har indvendinger mod forsla-
get, finder udvalgets flertal [alle udvalgets medlemmer bortset fra Henning
Jonsson, Allan Malsker og Anders Palmkvist] ikke anledning til at mod-
sette sig Forbrugerradets forslag og kan pa den baggrund tilslutte sig, at
forslaget gennemfores. Flertallet er i den forbindelse opmarksom pa, at en
forudsaetning herfor vil veere, at tilstandsrapportens gyldighedsperiode ikke
forleenges ud over 6 maneder, og at rapporten om el-tjekket far en gyldig-

hedsperiode pa maksimalt 1 ar.

Et mindretal [Henning Jensson]| er af den opfattelse, at ejerskiftefor-
sikringens dekningsperiode ikke ber udvides helt tilbage til tidspunktet for
tilstandsrapportens (henholdsvis el-tjekrapportens) udarbejdelse, men alene
tilbage til tidspunktet for kebsaftalens indgéelse. Efter dette medlems opfat-
telse vil de eventuelle problemer, som kan vare forbundet med forslaget, jf.
ovenfor, herved blive vasentligt begraenset.

Et andet mindretal [Allan Malskar og Anders Palmkvist] er af den opfat-
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telse, at det forhold, at Forsikring & Pension ikke kan afvise, at en gen-
nemforelse af forslaget vil kunne medfere preemiestigninger, taler afgeren-

de imod en gennemforelse af Forbrugerradets forslag.

En gennemforelse af flertallets forslag vil nedvendiggere en @ndring af
LFFE § 2, stk. 5, 1. pkt., hvorefter keber over for salger kan paberabe sig
forhold, som er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstands-
rapporten, saledes at salger — i det omfang keber rent faktisk tegner en
ejerskifteforsikring — frigeres for denne haeftelse. Der skal i loven — hvis
forslaget om el-tjek og el-dekning gennemfores — endvidere tages hojde
herfor.

En gennemforelse af flertallets forslag vil endvidere nedvendiggere en
@ndring af LFFE § 5, stk. 1, nr. 1. Efter denne bestemmelse skal den
skriftlige meddelelse fra et forsikringsselskab, som salger skal fremlegge
for keber, angive, pd hvilke vilkdr keberen kan tegne en forsikring
vedrerende ejendommen, som dakker fejl ved bygningernes fysiske til-
stand, der var til stede ved kabers overtagelse af ejendommen, og som ikke
er nevnt eller er klart beskrevet i tilstandsrapporten, jf. § 4. Efter udvalgets
opfattelse ber formuleringen »der var til stede ved kebers overtagelse af
ejendommen« i givet fald eendres til »der var til stede ved kebers over-
tagelse af ejendommen, og som ikke er naevnt eller er klart forkert beskre-
vet 1 tilstandsrapporten eller er opstiet efter tilstandsrapportens udarbej-
delse«. Ogsé i denne sammenhang skal der — hvis forslaget om el-tjek og
el-dekning gennemfores — tages hajde herfor.

En gennemforelse af flertallets forslag vil herudover medfere, at LFFE §
21, stk. 1, 2. pkt., mé& @ndres. Efter denne bestemmelse kan det mellem
keber og selger aftales, at keberen uanset § 2, stk. 5, 1. pkt., ikke skal
kunne paberabe sig forhold, som er opstaet efter udarbejdelsen eller
fornyelsen af tilstandsrapporten. Med forslaget om, at ejerskifteforsikringen
allerede fra tidspunktet for forsikringsaftalens indgaelse skal daekke de
forhold, som maétte vare opstdet tilbage fra tilstandsrapportens udarbej-

delse, bliver bestemmelsen overfledig i de tilfeelde, hvor keber rent faktisk
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tegner en ejerskifteforsikring, hvorimod bestemmelsen fortsat vil vaere
relevant 1 de tilfelde, hvor keber undlader at tegne den omhandlede
forsikring. Ogsé i denne sammenhang skal der — hvis forslaget om el-tjek
og el-deekning gennemfores — tages hgjde herfor.

Endelig vil en gennemforelse af forslaget nedvendiggere, at affattelsen af
pkt. 3 1 bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dekningsom-
fanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom mv. @ndres. Det skal af pkt. 3 i bilaget
saledes fremga, at forsikringen dekker skader/skaderisici, som var til stede
ved eller er opstdet efter tilstandsrapportens udarbejdelse, men inden
keberens overtagelse af ejendommen, og som konstateres og anmeldes i
forsikringstiden. Ogsé i denne sammenhang skal der — hvis forslaget om el-

tjek og el-dekning gennemfores — tages hegjde herfor.

4.6.2.12.4. Ejerskifteforsikringens sammenligningsgrundlag

Som anfort 1 afsnit 4.6.1. ovenfor, folger det af pkt. 2 i bilaget til bekendt-
gorelse nr. 705 af 18. juli 2000 om deekningsomfanget for ejerskiftefor-
sikringer 1 henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom mv., at der ved begrebet »skade« i ejerskifteforsikringens forstand
skal forstas »brud, leekage, deformering, svaekkelse, adeleggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningernes verdi eller
brugbarhed navneverdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af

samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand«.

Som det fremgér af Realdanias rapport »Huseftersyn — plus, minus ti ar —
set med forbrugergjne« er der hos hen ved 50 pct. af forbrugerne en
forventningsbrist dels i1 forhold til tilstandsrapportens omfang og funktion,
og dels 1 forhold til ejerskifteforsikringens dekningsomréde, hvilket ifolge
Realdanias rapport méd antages at skyldes, at forbrugerne ikke kender
premisserne og forudsatningerne for tilstandsrapporten.
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I relation til ejerskifteforsikringen har udvalget dreftet denne forvent-
ningsbrist, som ofte kan give anledning til skuffede forventninger hos for-
brugerne. Forventningsbristen knytter sig i denne sammenhzng til ejerskif-
teforsikringens skadesbegreb, der som navnt baserer sig pa en sammenlig-
ning med intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-

sesstand.

Udvalget har i den forbindelse overvejet, om forsikringsdeekningen ber
@ndres pa dette punkt med henblik pa at opnd sterre klarhed for forbru-

gerne.

Efter udvalgets opfattelse ma det som udgangspunkt vere sadan, at den
forsikrede bygning sammenlignes med intakte bygninger fra samme peri-
ode frem for en nyopfert bygning, der lever op til nutidige byggestandarder
mv. | modsat fald ville keberne kunne opné en uberettiget berigelse. Hvis
man omvendt helt fjernede sammenligningsgrundlaget, ville man stille bade
forbrugerne, de bygningssagkyndige og forsikringsselskaberne i en helt u-
mulig situation, idet vurderingen af, om der foreligger en daekningsberet-

tiget skade, nedvendigvis mé forudsaette et sammenligningsgrundlag.

Udvalget kan derfor ikke anbefale en helt generel @ndring af ejerskiftefor-
sikringens sammenligningsgrundlag. En saddan @ndring ville i gvrigt ogsé
bevirke en uhensigtsmaessig afvigelse fra det skadesbegreb, som anvendes

af den bygningssagkyndige ved bygningsgennemgangen.

Udvalget foreslar i stedet, at der — bdde med hensyn til tilstandsrapporten,
jf. afsnit 4.8. nedenfor, og forsikringsvilkarene, jf. afsnit 4.6.2.11. ovenfor —
ivaerksattes en rekke kommunikationsmeessige tiltag bl.a. med det formal,

at det star helt klart for forbrugerne, hvad sammenligningsgrundlaget er.

Pa tre enkeltomréder finder et flertal i udvalget det dog — hvis Forsikring &
Pensions »samlede pakke« pé forsikringsomradet gennemferes — forsvar-
ligt, at ejerskifteforsikringens sammenligningsgrundlag forlades til fordel

for en objektiv konstatering af, hvorvidt der foreligger en dakningsberet-
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tigende skade eller ikke. Det drejer sig om omradet for ikke-funktions-
dygtige og/eller ulovlige elinstallationer, som salger samtidig fritages for at
hafte for, jf. afsnit 4.6.2.2.3. ovenfor, manglende eller nedsat funktion af
og/eller ulovlige forhold ved vvs-installationer, jf. afsnit 4.6.2.3.3. ovenfor,
og til dels ogsé fugt- og skimmelsvampeskader, jf. afsnit 4.6.2.4.3. ovenfor.
For sa vidt angar fugtskader — men ikke skimmelsvampeskader — geor der
sig dog det helt seerlige forhold geeldende, at det eksisterende skadesbegreb,
herunder det eksisterende sammenligningsgrundlag, fastholdes som et
supplement til den serskilte fugtdeekning, der baserer sig pa opstilling af

grenseverdier for »acceptabel« fugt.

4.6.3. Udvalgets overvejelser om @endring af ejerskifteforsikringens
daekningsomfang — den »samlede pakke«

Som anfert i afsnit 4.6.2.1. ovenfor er det udvalgets opfattelse, at den eksis-
terende huseftersynsordning overordnet set ma anses for en succesfuld for-
brugerbeskyttelsesordning, idet den indeholder fordele for bade salger, der
1 vidt omfang frigeres for sin mangelshaftelse, og for keber, der i handels-
situationen opnar et godt kendskab til ejendommens tilstand, ligesom keber
med hensyn til eventuelle skader ved ejendommen, som ikke fremgar af

tilstandsrapporten, forsikringsdeekkes.

Det er endvidere udvalgets opfattelse, at det er et helt afgerende element i
ordningen, at keber har mulighed for at tegne en ejerskifteforsikring, der

har en rimelig daekning til en rimelig pris.

Ved udvalgets overvejelser om eventuel @ndring af ejerskifteforsikringens
deekningsomfang har der derfor veret enighed om, at de foreslaede @ndrin-
ger ikke ma fravige princippet om, at forsikringen skal dekke forhold, der
kan udgere mangler efter det generelle mangelsbegreb, hvis udvidelsen af
deekningsomfanget har en sddan karakter eller omfang, at flere kebere
og/eller selgere ma forventes at fraveelge forsikringen pé grund af prisen

samt de eventuelle ogede udgifter til bygningsgennemgang.
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Om villigheden hos forbrugerne til eventuelt at betale mere for en udvidet
huseftersynsordning fremgar af den spergeunderseggelse, som blev foretaget
i forbindelse med udarbejdelsen af Realdanias rapport »Huseftersyn — plus,
minus ti &r — set med forbrugergjne«, at mange forbrugere er villige til at

betale mere for en udvidelse af tilstandsrapporten og ejerskifteforsikringen.

Saledes er 58 pct. af kabere og s&lgere i varierende grad villige til at betale
for en tilstandsrapport, der omfatter flere oplysninger end i dag. 38 pct. er
villige til at betale op til 2.000 kr. mere for en sadan tilstandsrapport, og det
konkluderes pa den baggrund i rapporten, at tyngdepunktet i betalingsvillig-
heden ligger pd en samlet merbetaling pd omkring 2.000 kr., dvs. en
stigning 1 forhold til det nuvarende prisleje pd 20-40 pct. Ved en merpris pé
over 2.000 kr. pr. tilstandsrapport falder forbrugernes betalingsvillighed
markant. Kun 20 pct. svarer saledes, at de er villige til at betale op til eller
over 4.000 kr. mere for en udvidet tilstandsrapport.

75 pct. af kaberne er i varierende grad villige til at betale en hgjere premie
for at sikre forsikringsmessig daekning af nogle af de omrader, der i dag
ikke er med i tilstandsrapporten, og som keberne alt andet lige gerne ser
medtaget, jf. ovenfor. Tyngdepunktet for udvidelse af forsikringen ligger pa
omkring en merpraemie pa 1.000 kr. pr. ar (dvs. en preemieforggelse pa i alt
5.000 kr.), hvilket svarer til en stigning i forhold til det nuvarende prisleje
pa 50-100 pct. Samtidig viser denne del af analysen dog, at 32 pct. af de
adspurgte er af den opfattelse, at prisniveauet for de nuvarende ejerskifte-

forsikringer er for hgjt. Der henvises herom i gvrigt til afsnit 3.3.2. ovenfor.

Om den fortsatte relevans af den opinionsundersggelse, som blev foretaget
som led i udarbejdelsen af rapporten »Huseftersyn — plus, minus ti ar — set
med forbrugergjne«, bemerker udvalget, at der er géet ca. 4 ar siden un-
dersogelsens gennemforelse, og derfor er det ikke givet, at resultatet i dag
ville vaere fuldstendig det samme. Udvalget er opmaerksom pa de eendrin-
ger, der er sket pa ejendomsmarkedet siden rapportens udarbejdelse, men
det er ikke entydigt, hvilken betydning det eventuelt har for forbrugernes
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opfattelse, at boligmarkedet er géet fra at vaere »selgers marked« til »ko-

bers marked«.

Herefter finder udvalget det forsvarligt at anvende rapporten som i hvert
fald en indikation af, hvor »grensen« for udvidelser og/eller indskraenknin-

ger 1 den eksisterende huseftersynsordning ma forventes at ligge.

Indferelsen af et el-tjek ma efter udvalgets opfattelse antages at ville for-
dyre bygningsgennemgangen med i sterrelsesordenen 20 pct. Det bemeer-
kes herved, at et el-tjek ifelge Sikkerhedsstyrelsen ber kunne gennemfores
pa i alt 2-4 timer til en timepris pa i storrelsesordenen 400-700 kr. pr. time
eksl. moms), jf. afsnit 4.6.2.2.3. ovenfor. For sé vidt angér de fugtmalinger,
som de bygningssagkyndige skal foretage, jf. afsnit 4.6.2.4.3. ovenfor,
ligger der heri en udvidelse af det samlede arbejde i forbindelse med til-
standsrapportens udarbejdelse med 30-45 minutter og dermed en fordyrelse

af tilstandsrapporten pa dette omrédde med anslaet 4-500 kr. incl. moms.

Forsikring & Pension har over for udvalget oplyst, at man ikke har mulig-
hed for at udtale sig praecist om, hvor meget den samlede sum af erstat-
ningsudbetalinger og/eller ejerskifteforsikringspreemien mé forventes at
ville stige som folge af alle de foresldede endringer af ejerskifteforsikrin-
gens dekningsomfang (vedrerende el, vvs, fugt, foregede byggeudgifter,
udgifter til teknisk bistand og genhusning, forlaengelse af forsikringstiden
fra 5 ar til 10 &r samt — ud over de forslag, som Forsikring & Pension har
fremlagt for udvalget — forhold afdekket ved teknisk revision for overta-
gelsesdagen og fremrykkelse af ejerskifteforsikringens begyndelsestids-
punkt til tilstandsrapportens udarbejdelse), nar @ndringerne sammenholdes
med navnlig de administrative besparelser, som ligger bl.a. i forslagene om

bindende afskrivningstabeller og @&ndring af selvrisikoen.

Det skyldes ifolge oplysning fra Forsikring & Pension, at risikoberegning
og premiefastsettelse — navnlig af konkurrencemessige grunde — ma
overlades til de selskaber, der udbyder ejerskifteforsikringer, eftersom

ejerskifteforsikringerne ogsé fremover er underlagt frie konkurrencevilkér.
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Ethvert skon om premier og erstatningsudbetalinger fra organisationens
side vurderes — selv med de fornedne forbehold — at ville have normerende
virkning pa efterfolgende preemiefastsattelser til skade for den fri konkur-

rence.

Udvalgets flertal [alle udvalgets medlemmer bortset fra Anders Palmkvist
og Peter Sass] anbefaler, at de forslag til ndringer af ejerskifteforsikringen
og tilstandsrapporten, som et flertal i udvalget isoleret set star bag, jf. afsnit

4.6.2.2.-4.6.2.12. ovenfor, ber gennemfores.

Det er flertallets opfattelse, at Forsikring & Pensions forslag med de forud-
setninger og/eller praeciseringer, som udvalget under behandlingen af de
enkelte dekninger mv. er fremkommet med, og med de yderligere deek-
ninger mv., som udvalget uathaengigt af Forsikring & Pensions oplaeg har
foreslaet, pa en velafbalanceret madde — og med respekt for de hensyn til
henholdsvis kaber og szlger, som er en forudsetning for ordningens succes
— vil medvirke til at lese de vaesentligste problemer, som huseftersynsord-

ningen giver anledning til i dag.

Forslaget vil efter flertallets opfattelse navnlig have folgende fordele:

For det forste vil forbrugerne fa flere konkrete og relevante oplysninger om
huset allerede inden hushandlen. Dette vil give et bedre grundlag for pris-
forhandlingerne mellem kaber og slger, ligesom forbrugerne vil gé ind i
handlen pa et mere oplyst grundlag end i dag.

For det andet vil det blive mere klart og gennemsigtigt for forbrugerne,
hvad ejerskifteforsikringen daekker, hvad den ikke daekker, og hvad forbru-
geren vil kunne forvente at fé i erstatning, hvis der indtraeder en deknings-
berettigende skade.

For det tredje vil standarddekningen pa ejerskifteforsikringen blive bedre

pa en rzekke omréder. Pa el- og vvs-omrédet indebaerer forslaget, at selger

kan gé fri af sit mangelansvar for bl.a. ulovlig el og vvs, hvis den pageal-
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dende samtidig giver kaberen mulighed for at blive bedre sikret mod ikke-

funktionsdygtige og/eller ulovlige el- og vvs-installationer mv.

For det fjerde vil der blive skabt en bedre balance mellem kebers og sal-
gers fordele ved at anvende huseftersynsordningen, idet bade keber og sal-
ger f.eks. skal dele udgifterne til en el- og vvs-dekning pa ejerskifteforsik-
ringen, som de begge far en fordel af.

Forsikring & Pension har oplyst over for udvalget, at det — under forud-
setning af, at hele den »samlede pakke«, som Forsikring & Pension har fo-
reslaet, herunder med de forudsaetninger og/eller praciseringer, som udval-
get under behandlingen af de enkelte dekninger mv. er fremkommet med,
samt de yderligere daekninger mv., som udvalget uathengigt af Forsikring
& Pensions oplaeg har foreslaet, gennemfores — er Forsikring & Pensions
vurdering, at det vil vere muligt at tegne en ejerskifteforsikring
(standarddakning) til en preemie, der ligger inden for et interval pa 0-50
pct. 1 premiestigning i forhold til det nuverende premieniveau pa stan-

darddekningen.

Forsikring & Pension har i tilknytning hertil over for udvalget anfort, at en
angivelse i udvalgets betenkning af det ovenfor navnte interval pa 0-50
pct. kan indebare en risiko for, at skennet bliver normerende for forsik-
ringsselskabernes prismeessige adferd ved gennemforelsen af de foresldede

@ndringer i ejerskifteforsikringens dekning og vilkar mv., jf. ovenfor.

Udvalgets flertal bemerker, at det er vanskeligt at foretage forbedringer i
huseftersynsordningen — i form af reelle forbedringer af ejerskifteforsikrin-
gens dekningsomfang og reelle forbedringer af tilstandsrapporten — til gavn
for forbrugerne, uden at prisen pé ejerskifteforsikringen og tilstandsrappor-

ten bliver hgjere.
Flertallet finder det rimeligt og forsvarligt at leegge den forudsetning til

grund for at gennemfore de nedvendige lovaendringer og @ndringer af be-

kendtgerelsen om ejerskifteforsikringens minimumsdaekning, at der i prak-
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sis vil blive udbudt forsikringer med praemiestigninger, som ikke overstiger
50 pct. Det vil efter flertallets opfattelse i givet fald betyde, at kebere og
selgere fremover kan forventes at ville anvende ordningen i vesentligt
samme omfang som i dag, jf. de konklusioner om sazlgeres og keberes
betalingsvillighed, som fremgér af Realdanias rapport, og som er den eneste

forbrugerundersogelse af sin art.

Forbrugerradets medlem af udvalget bemerker i tilknytning til flertallets
udtalelse, at ogsa Forbrugerradet stotter den samledes forsikringspakke, dog
saledes at Forbrugerradet ikke anser det for nedvendigt at endre forsik-

ringstiden fra de geeldende 5 &r til 10 ar, jf. afsnit 4.6.2.10.3 ovenfor.

Et mindretal [Anders Palmkvist og Peter Sass] finder pa det foreliggende
grundlag ikke at kunne anbefale at gennemfore Forsikring & Pensions for-

slag om en »samlet pakke« pa forsikringsomradet.

Det skyldes for det forste, at det efter mindretallets vurdering er usikkert,
om forslaget samlet set kan forventes at ville medfere reelle deknings-
massige forbedringer (»nettoforbedring«) for keberne/forsikringstagerne
samtidig med, at forslaget pa flere punkter vil udvide daekningen til at
omfatte forhold, som ikke kan vaere mangler efter det generelle mangels-
begreb. Usikkerheden om omfanget af de reelle forbedringer vedrerer bl.a.
de foresldede @ndringer vedrerende el (pa grund af det forudsatte el-tjek),
fugt (pé grund af de forudsatte fugtundersegelser), teknisk bistand, gen-
husning og foregede byggeudgifter.

For det andet er det meget usikkert, hvor store praeemiestigninger der kan
forventes, hvis forslaget gennemfores — dels i lyset af den navnte usikker-
hed vedrerende de samlede reelle andringer af deekningen og dermed af er-
statningsudbetalingerne, dels i lyset af usikkerheden om de premiemaessige
konsekvenser af de administrative forenklinger for forsikringsselskaberne,
som bl.a. @ndringerne vedrerende selvrisikoen vil medfere. Usikkerheden
om disse punkter medforer efter mindretallets opfattelse, at det ikke er mu-

ligt at vurdere, om den »samlede pakke« er en hensigtsmaessig lgsning pé
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de problemer med den nuvarende forsikringsordning, som forsikringsbran-

chen oplever.

Mindretallet stiller endelig spergsmalstegn ved, om den ekonomiske
»smertegrense«, som er navnt i Realdanias rapport, kan anvendes som
rettesnor ved vurderingen af den »samlede pakke«, ndr det som anfort
ovenfor er usikkert, hvilken nettoforbedring denne indebeerer.

Af de anforte grunde er det efter mindretallets opfattelse ikke hensigts-
massigt kun at betragte Forsikring & Pensions forslag som en »samlet
pakke, jf. herved bemerkningerne ovenfor om de enkelte punkter. Pa det
foreliggende grundlag kan mindretallet derfor alene anbefale de @ndringer,
som fremgar i afsnit 4.6.2.7.3. (pracisering af, hvad der skal forstas ved ud-
trykket »fysiske forhold, der nedsatter bygningens vaerdi nevneverdigt«),
afsnit 4.6.2.11.3. (forslag til kommunikationsmaessige forbedringer), afsnit
4.6.2.12.1. (szelgers fritagelse for at hafte for forhold vedrerende bygnin-
gens stikledninger, som ikke pa tidspunktet for tilstandsrapportens
udarbejdelse har manifesteret sig i sdédanne fejl ved bygningen, at de burde
have veret omtalt i rapporten) og afsnit 4.6.2.12.2. (forhold afdekket ved

teknisk revision for overtagelsesdagen).

4.6.4. Udvalgets overvejelser om forsikringspraemiens betaling

Udvalget har serskilt overvejet, om der kan vere grund til at foresla
@ndringer med hensyn til ejerskifteforsikringens betaling, herunder en
ordning, hvor selger — som en betingelse for frigerelse af den pageeldendes
mangelshaftelse over for keber — skal tilbyde at betale hele forsikrings-

premien.

Som anfoert i afsnit 4.6.1. ovenfor folger det af LFFE § 2, stk. 3, at selger
skal forpligte sig til at betale et beleb til keber, der svarer til mindst
halvdelen af den samlede praemie for den ejerskifteforsikring, som salgeren
fremlaegger tilbud pa. Sterrelsen af det belab, som saxlgeren skal betale,
athaenger herefter ikke af, om keber veelger en anden — billigere eller dyrere
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— forsikring end den, som salgeren har fremlagt tilbud pa. Selv om keber
vaelger en dyrere forsikring, er sxlger saledes alene forpligtet til at betale
halvdelen af premien for den forsikring, som denne har tilbudt. Tegner
keber omvendt en billigere forsikring, er selger alligevel forpligtet til at
betale et beleb, der (mindst) svarer til halvdelen af den samlede praemie
ifolge det fremlagte tilbud, jf. Folketingstidende 1999-00, tilleg A, side
4160.

Baggrunden for, at szlgeren skal tilbyde at betale mindst halvdelen af
forsikringspraeemien, er, at det forekommer bedst stemmende med lovens
generelle mal om en rimelig beskyttelse af begge parter, at keberen og
selgeren som hovedregel deles om udgiften til forsikringen, jf. Folketings-
tidende 1999-00, tilleeg A, side 4156.

Som naevnt har udvalget overvejet, om der kan vere grundlag for at lade
selger betale for samtlige udgifter ved ordningen, herunder hele forsik-
ringspreemien. | givet fald skulle det veere ud fra en betragtning om, at sel-
ger har storst fordel af ordningen, idet denne som navnt frigeres for sin

mangelshaftelse.

Efter udvalgets opfattelse ville en sddan lesning imidlertid kunne opfattes
som udtryk for, at ordningen alene er fordelagtig for selger, hvilket pa
ingen made er tilfaeldet. Keber opnér saledes en kaskolignende forsikring
med hensyn til eventuelle skader pa ejendommen, som ikke (eller ikke med
tilstreekkelig klarhed) fremgér af tilstandsrapporten, hvorfor ogsé keber ber
betale en del af de udgifter, som er forbundet med en sédan forsikrings-
daekning. Dertil kommer, at en losning, hvorefter salger skulle betale
samtlige udgifter forbundet med ordningen, ville indebaere en ikke ubety-
delig risiko for, at mange szlgere helt ville fravelge huseftersynsord-
ningen, fordi ordningen blev for dyr, og det finder udvalget ville vaere

meget uheldigt.
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Udvalget har serskilt overvejet, om man ber indrette ordningen séledes, at
selger skal betale halvdelen af forsikringspraemien, uanset hvilken forsik-

ring (dyr eller billig) keber veelger at tegne.

Det er imidlertid udvalgets opfattelse, at en sadan ordning i praksis vil
skabe en uforudsigelig retstilstand for selger, der i givet fald skulle binde
sig til at betale halvdelen af en ukendt — og eventuelt meget heoj — forsik-

ringspremie.

Sammenfattende er det udvalgets opfattelse, at den galdende ordning,
hvorefter salger skal tilbyde at betale mindst halvdelen af preemien pa det
forsikringstilbud, som den pageldende har indhentet, ber opretholdes.

4.7. Bygningsgennemgangen

4.7.1. Indledning

Dette afsnit indeholder udvalgets overvejelser om den bygningssagkyn-
diges bygningsgennemgang, som har til formal at afdekke eventuelle
skader ved ejendommen, herunder udvalgets overvejelser om, hvorvidt der
kan veere grundlag for at udvide bygningsgennemgangen til at omfatte
vderligere underseggelser end dem, som det i dag pahviler den bygnings-
sagkyndige at undersege, jf. afsnit 4.7.3.1.-4.7.3.3. nedenfor. 1 afsnit
4.7.3.4. nedenfor har udvalget serskilt behandlet spergsmalet om, hvorvidt
bygningsgennemgangen ber udvides til ogsé at omfatte radonundersogelser.
Indledningsvis gennemgéas de regler mv., som gelder med hensyn til
bygningsgennemgangen, jf. afsnit 4.7.2.

Det bemarkes, at selve beskrivelsen af de skader ved ejendommen, som
den bygningssagkyndige konstaterer under sin gennemgang af ejendom-
mens bygninger, er indeholdt i tilstandsrapporten. Udvalgets overvejelser
om tilstandsrapporten og dennes narmere udformning er gengivet i afsnit

4.8. nedenfor, hvortil der henvises.
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4.7.2. Gxldende ret

Den tilstandsrapport, som salger skal fremlaegge for ejendommens keber,
skal vaere udarbejdet af en beskikket bygningssagkyndig, jf. LFFE § 4, stk.
1. De nermere regler om, hvordan den bygningsgennemgang, som danner
grundlag for tilstandsrapportens udarbejdelse, skal foretages, og hvilke for-
hold den bygningssagkyndige nermere skal undersege, er fastsat i bekendt-
garelse nr. 1290 af 14. december 2009 om huseftersynsordningen.

Bekendtggrelsen indeholder i §§ 14-18 regler om bygningsgennemgangen.
Efter § 14, stk. 1, har bygningsgennemgangen til formél at afklare, i hvilket
omfang den gennemgaede bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstan-
den 1 tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Ved gennemgangen
skal afdekkes skader eller tegn péd skader, sdsom brud, laekager, deforme-
ringer, svaekkelser, revnedannelser og edeleggelser. Bygningsgennemgan-
gen skal — medmindre andet aftales — vaere visuel med brug af enkle tek-
niske hjelpemidler (hdndredskaber) og orienterende mélinger, men uden
destruktive indgreb, jf. bekendtgerelsens § 15, 4. pkt.

I tilknytning til bekendtgerelsens bestemmelser om bygningsgennem-
gangen har Erhvervs- og Byggestyrelsen udarbejdet en hédndbog til de be-
skikkede bygningssagkyndige. Handbogen, der lebende opdateres, indehol-
der nermere vejledning i bygningsgennemgangen og udarbejdelsen af til-

standsrapporten.

Som navnt skal bygningsgennemgangen — medmindre andet aftales — vere
visuel med brug af enkle tekniske hjelpemidler (hdndredskaber) og orien-
terende malinger, men uden destruktive indgreb. Det forhold, at der ikke
foretages destruktive indgreb, indebarer bl.a., at den bygningssagkyndige

ikke ved gennemgangen har mulighed for at konstatere (alle) skjulte skader.
Fravalget af destruktive indgreb baserer sig pa en anbefaling indeholdt i

betenkning nr. 1276/1994 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom. Af betenkningen fremgéar herom folgende:
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»Udvalget forudsetter, at den bygningssagkyndiges undersggelse
af ejendommen pa samme made som ved udferelse af varmesyn
og ved PAR/FRI-konsulenternes besigtigelser foretages med
brug af handredskaber og uden, at der foretages sékaldt destruk-
tive indgreb i bygningen, dvs. uden at den bygningssagkyndige
f.eks. skal bryde gulvbraedder op eller bore huller i vagge som
led i undersogelsen af en ejendom. Sédanne foranstaltninger ville
i langt de fleste tilfelde vere ude af proportion, og tilstands-
rapporten ville blive uforholdsmassig dyr. Viser undersegelsen,
at der er en for den bygningssagkyndige kendelig risiko for fejl,
der ikke kan afslores ved den foretagne undersegelse, skal dette
imidlertid fremga af rapporten.«

Anbefalingen om fravalg af destruktive indgreb i beteenkning nr. 1276/1994
bygger pa et notat udarbejdet af den davarende Bygge- og Boligstyrelse
(optrykt 1 1994-beteenkningen side 136ff.). I notatet henvises til »PAR/FRI-
ordningen«, som — forud for indferelsen af huseftersynsordningen — var en
frivillig husbesigtigelsesordning etableret af Praktiserende Arkitekters Rad
(PAR) og Foreningen af Rédgivende Ingenigrer (FRI), og som gik ud pé at
tilbyde byggetekniske undersegelser i forbindelse med ejerskifte.

Af den daverende Bygge- og Boligstyrelses notat fremgér bl.a. felgende, jf.
side 241-243:

»PAR-FRI-ordningen har fungeret i knap 7 ar og har i alt omfat-
tet ca. 1.800 til 2.000 bygningsundersggelser med rapport, ...

Det er opfattelsen, at PAR/FRI-ordningen mé betegnes som ef-
fektiv, hvad angar de bygningsdele, som kan underseges. Det
vurderes, at over 90 pct. af fejl og mangler eller tegn derpa op-
dages.

Effektiviteten beror forst og fremmest pad de bygningssagkyndi-
ges dygtighed, dvs. indsigt, erfaring og omhu. ...

Et serligt problem er skjulte skader i utilgeengelige eller svaert

tilgeengelige bygningsdele. ... PAR/FRI-ordningen omfatter da
heller ikke utilgengelige dele af bygningen. ...
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Under PAR/FRI-ordningen er de utilgeengelige bygningsdele ik-
ke blevet oplevet som et alvorligt problem ved ordningen,
forudsat at det 1 tilstandsrapporten klart tilkendegives, hvilke dele
der ikke er undersegt. Denne oplysning giver keberen en in-
formation om, hvilken risiko han skal tage eller skal sgge omsat
til et nedslag 1 kebesummen, eller informationen kan benyttes
som grundlag for serlige undersogelser (destruktive indgreb) af
de pagazldende bygningsdele.

Det er tillige opfattelsen, at omradet for ikke-opdagelige skader
(udviklingsskader) er lille.

Samlet er det konklusionen, at PAR/FRI-ordningen viser, at der
for en pris af ca. 5.000 kr. for et almindeligt nyere parcelhus kan
opnaés en tilstandsrapport, der giver keber og szlger en rimelig
sikkerhed for, at fejl og mangler og tegn pa sddanne afdeekkes i
alle tilgaengelige bygningsdele.

Det er desuden konklusionen, at problemet utilgengelige (og
hermed ikke-undersggte) bygningsdele er af begraenset betydning
(og ikke kan komme boligkebere til skade, i det omfang en
ejerskifteforsikring eller en saerlig forsikring mod skader i skjulte
installationer deekker).«

Som det fremgar, var det vurderingen, at 9 ud af 10 fejl og mangler ville
blive konstateret, selv om der ikke foretages destruktive indgreb i bygnin-

gen.

Det forhold, at den bygningssagkyndige ikke mé& foretage destruktive
indgreb, er da heller ikke ensbetydende med, at skjulte skader slet ikke
opdages og registreres. Hvis der séledes er visuelt tilgeengelige indikationer
pa skader i konstruktioner, der i egvrigt er skjulte eller lukkede, vil den
bygningssagkyndige sédledes skulle anfere dette i tilstandsrapporten.
Besigtigelsen af skjulte eller utilgaengelige bygningsdele er narmere be-

skrevet 1 afsnit 5.04 1 handbogen for bygningssagkyndige.
I handbogen for bygningssagkyndige anbefales det, at bygningsgennemgan-

gen i et vist omfang gennemfores ved en stikprovevis udvelgelse af
observationsfelter eller bygningsdele, jf. afsnit 4.03.
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I § 16 i bekendtgerelsen om huseftersynsordningen er angivet, hvilke for-
hold den bygningssagkyndiges undersogelse ikke skal omfatte. Bestemmel-
sen har folgende ordlyd:

»§ 16. Uden for bygningsgennemgangen falder

1) bagatelagtige forhold, som ikke kan antages at pavirke byg-
ningens brug eller veerdi nevneverdigt,

2) bygningsdele, der ikke kunne efterses, jf. § 15,

3) bygningens funktionsforhold, udover hvad der omfattes af
§ 14,

4) bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter, bortset fra a-
benlyse overtraedelser af bygningslovgivningen,

5) eastetiske og arkitektoniske forhold,

6) papegning af sedvanligt slid og &lde, som er normalt for byg-
ninger af den pageldende alder,

7) indretninger uden for selve bygningen, sasom vandstik,

8) lasere, sdsom harde hvidevarer, og

9) bedemmelse af bygningens almindelige vedligeholdelsestil-
stand.«

Det forhold, at bygningsgennemgangen ikke omfatter indretninger uden for
selve bygningen, indebaerer bl.a., at den bygningssagkyndige ikke underse-
ger ror- og stikledninger mv., der er nedgravet pa grunden, ligesom heller
ikke f.eks. udenders svemmebassiner, fritstdende lemure og -hegn samt
nedgravede olietanke mv. undersegges. Der henvises herom i gvrigt til afsnit
4.6.2.12.1.2. ovenfor.

Det forhold, at bygningsgennemgangen som udgangspunkt alene er visuel,
og at der ikke méa foretages destruktive indgreb, indeberer bl.a., at den byg-
ningssagkyndiges undersggelse af el-, gas- og vvs-installationer er yderst
begraenset. Om den bygningssagkyndiges undersggelse af el-, gas- og vvs-
installationer henvises til afsnit 4.6.2.2.2. og 4.6.2.3.2. ovenfor, hvor ogsa
de retningslinjer, som felger af handbogen for bygningssagkyndige, om

underspgelse af sddanne installationer er nermere beskrevet.
Endelig indeholder bekendtgerelsen om huseftersynsordningen detaljerede

regler om det maksimale vederlag for huseftersyn, jf. bekendtgerelsens § 2,

stk. 4, og bilag 1. Efter disse regler ma prisen pé et eftersyn af f.eks. et
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parcelhus pa 100-199 m? opfert i 1940 eller senere ikke overstige 7.176 kr.

incl. moms (2010-niveau).

4.7.3. Udvalgets overvejelser

4.7.3.1. Destruktive indgreb

Som anfert i afsnit 4.7.2. ovenfor, var det ved huseftersynsordningens
indferelse vurderingen, at 9 ud af 10 fejl og mangler ville blive konstateret,

selv om der ikke foretages destruktive indgreb i bygningen.

En mulighed for foretagelse af destruktive indgreb vil dog — i sammen-
ligning med den visuelle bygningsgennemgang med brug af handredskaber,
som den bygningssagkyndige skal foretage efter gaeldende regler — alt andet
lige give den bygningssagkyndige bedre muligheder for at afdekke skjulte
skader.

Udvalget har pa den baggrund overvejet, om der ved bygningsgennemgan-
gen ber vare en adgang for den bygningssagkyndige til at foretage destruk-

tive indgreb.

En fordel ved muligheden for foretagelse af destruktive indgreb vil vere, at
den bygningssagkyndige — i hvert fald i situationer, hvor der er tegn pa, at
der foreligger en ikke synlig skade — vil {4 bedre mulighed for at afdeekke
skaden og dens omfang. Dette vil alt andet lige give en sterre viden om
ejendommens tilstand og dermed et bedre grundlag for prisfastsattelsen af

ejendommen.

Efter udvalgets opfattelse foreligger der imidlertid en raeekke forhold, som

taler imod foretagelse af destruktive indgreb.
For det forste ma det antages, at en helt generel pligt for den bygnings-

sagkyndige til at foretage destruktive indgreb, uanset om der foreligger tegn

pé en skade eller ikke, vil f& karakter af en mere tilfeeldig stikprevekontrol,
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hvor det i et ikke ubetydeligt omfang overlades til tilfeeldighederne, om en
konkret skjult skade konstateres. Desuden vil et destruktivt indgreb ikke — i
tilfelde, hvor der rent faktisk foreligger tegn pa skade — nedvendigvis
afdeekke den fulde skade eller dens fulde omfang.

Dernest vil visse destruktive indgreb, herunder ved destruktive indgreb i
f.eks. gas- og vvs-installationer, ikke kunne foretages af de bygningssag-
kyndige, idet foretagelsen af siddanne indgreb forudsatter en serlig
uddannelse eller autorisation. Disse indgreb ville i givet fald derfor skulle
foretages af f.eks. vvs-installaterer, hvorved omkostningerne ved bygnings-

gennemgangen ville oges ganske betydeligt.

Dertil kommer, at foretagelsen af destruktive indgreb typisk vil medfere
udgifter for slger til udbedring. Herudover kan der ved foretagelsen af et
destruktivt indgreb ske skader pa (andre) bygningsdele, og der matte i givet
fald tages stilling til, hvem der skulle afholde udgifterne til udbedring af

sadanne skader.

Udslagsgivende for, at udvalget efter en samlet vurdering herefter ikke
finder, at der ber tilvejebringes en almindelig adgang for den bygningssag-
kyndige til at foretage destruktive indgreb, er imidlertid, at der ikke forelig-
ger noget grundlag for at antage, at ikke langt de fleste skader og tegn pa
skader, jf. afsnit 4.7.2. ovenfor, skulle blive konstateret ved den bygnings-
gennemgang, som foretages i dag, mens den tilbagevaerende risiko for
skader dekkes over ejerskifteforsikringen. Der foreligger efter udvalgets
opfattelse herefter ikke et reelt behov for at indfere en adgang for den
bygningssagkyndige til at foretage destruktive indgreb. Dertil kommer i
ovrigt ogsd, at en pligt for den bygningssagkyndige til at foretage destruk-
tive indgreb kan fordyre tilstandsrapporten i et ikke ubetydeligt omfang.

Udvalget har herefter overvejet, om det skal paleegges den bygningssagkyn-
dige dels at beskrive, hvad det vil kraeve at afdaekke et forhold, som ikke
kan afdaekkes uden et destruktivt indgreb, og dels at give oplysning om,
hvad udgifterne til undersegelse af det omhandlede forhold sedvanligvis
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vil vaere. En sadan pligt for den bygningssagkyndige ville i givet fald
eventuelt kunne kombineres med en @ndring af reglerne om selgers
mangelshaftelse, f.eks. siledes at salgeren fortsat er ansvarlig over for
keber for forhold, som ikke kan afdakkes uden destruktive indgreb, mens
selger frigeres for sin mangelsheftelse med hensyn til det pageldende

forhold, hvis denne lader det omhandlede forhold undersage.

Efter udvalgets opfattelse ma det imidlertid antages, at det i praksis ville
vere vanskeligt praecist at afgraense, i hvilke tilfelde den bygningssagkyn-
dige i givet fald skulle fremkomme med de navnte oplysninger. Allerede
efter gaeldende ret skal den bygningssagkyndige séledes angive i tilstands-
rapporten, hvis der er visuelt tilgengelige indikationer pa, at der foreligger
en skjult skade, og spergsmélet er herefter, i hvilke andre tilfzlde den
bygningssagkyndige skulle oplyse om muligheden for skjulte skader.

Er der saledes tale om, at saidanne oplysninger skal medtages med hensyn
til alle skjulte eller utilgengelige bygningsdele, vil oplysningerne herom —
ud over at optage en betydelig del af tilstandsrapporten, selv om der kon-
kret ikke matte foreligge tegn pé skader — kunne skabe anledning til forvir-
ring hos keber, der ville modtage en lang liste over priser pa forskellige
undersegelser for skjulte skader, som den pagaeldende eventuelt ville kunne
kreeve af sazlger, at denne lader gennemfore. I langt de fleste tilfzelde ville
sddanne yderligere undersegelser formentlig ikke afdaekke skader, men hvis
det var tilfeeldet, ville retsvirkningen vere, at skaden ikke er omfattet ejer-
skifteforsikringen, ligesom keber vil vere afskéret fra at gore et krav gel-

dende over for selger.

Udvalget finder pa den anferte baggrund ikke grundlag for at anbefale en
sddan ordning.

Med hensyn til selgers fortsatte mangelshaeftelse for skjulte skader, som
ikke er afdeekket ved yderligere undersagelser i form af destruktive indgreb,
idet selger har undladt at f4 de omhandlede forhold narmere undersogt,
bemarker udvalget serskilt, at en sddan ordning ville fjerne det vasent-
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ligste incitament for szlger til at anvende huseftersynsordningen. Heller
ikke keber ville have nogen umiddelbar fordel af ordningen, idet denne i
givet fald ville skulle gare et krav galdende direkte over for selger frem
for at opna daekning over ejerskifteforsikringen.

Udvalget finder desuden anledning til at papege, at salger allerede i dag
konkret kan aftale med den bygningssagkyndige, at denne skal foretage
bestemte destruktive indgreb med henblik pé at afdaekke eventuelle skjulte
skader ved ejendommen, jf. § 15, 4. pkt., 1 bekendtgerelsen om husefter-

synsordningen.

Med hensyn til serlige forhold, som typisk ger sig geldende for bestemte
hustyper, vil sddanne forhold kunne inkluderes i en generel indledende
beskrivelse af den pagaldende hustype. Om udvalgets overvejelser herom

henvises til afsnit 4.8.3.4. nedenfor.

I tilknytning til spergsmalet om den bygningssagkyndiges foretagelse af
destruktive indgreb har Forsikring & Pension foresldet, at den bygningssag-
kyndige ved sin undersogelse af bygninger med tegltag ber palegges at
lofte to tegl 1 nederste og nastnederste reekke af tegltaget, og at dette skal
ske minimum to steder pa tagfladen. Den bygningssagkyndige skal endvi-
dere beskrive konstruktionen og tilstedeverelsen af eventuelle skader.

En undersggelse som skitseret, der har til formal at afdeekke, hvordan
tagfodsamlingen er udfert, foretages ikke i dag, hvor bygningsgennemgan-
gen som anfoert ovenfor bygger pd navnlig en visuel gennemgang. Underso-
gelsen er efter Forsikring & Pensions opfattelse imidlertid vigtig at foreta-
ge, idet en raekke af de problemer med tegltage, som forekommer i dag,
herved vil blive afdekket. Hvis det konkret ikke matte vaere muligt for den
bygningssagkyndige at lofte teglstenene, skal den bygningssagkyndige an-
give arsagen hertil. Der ligger séledes ikke i forslaget en forpligtelse for den
bygningssagkyndige til at foretage destruktive indgreb i bygningen af en
sadan karakter, at der efterfolgende skal ske udbedring af forholdet.
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De bygningssagkyndige medlemmer af udvalget har oplyst, at det i mange
tilfeelde ikke vil veere praktisk muligt at foretage de af Forsikring & Pension
foreslaede (supplerende) undersogelser af tegltage.

Efter udvalgets opfattelse ber det fastholdes, at bygningsgennemgangen ba-
serer sig pa en visuel gennemgang af ejendommen og med brug af enkle
handredskaber. Udvalget finder endvidere, at der ikke ber indferes konkrete
bygningsundersggelser, som i mange tilfaelde ikke i praksis vil kunne indfe-
res. En gennemforelse af forslaget ville kunne medfere, at den bygnings-
sagkyndige, nér det ikke er muligt at lofte en eller flere teglsten, efter om-
steendighederne matte karaktergive forholdet med »UN«, hvorved kebers
retsstilling over for ejerskifteforsikringsselskabet og/eller den bygningssag-
kyndige ville blive forringet. Udvalget finder pd den anferte baggrund, at
Forsikring & Pensions forslag ikke ber gennemferes.

4.7.3.2. Stikprevekontrol

Som anfert i afsnit 4.7.2. ovenfor anbefales det i hadndbogen for byg-
ningssagkyndige, afsnit 4.03, at bygningsgennemgangen i et vist omfang
gennemfores ved en stikprovevis udvelgelse af observationsfelter eller
bygningsdele, og i praksis foregar den bygningssagkyndiges gennemgang
af en ejendom da ogsé sadan, at undersggelserne af de enkelte bygningsdele
i et ikke ubetydeligt omfang udferes stikprevevist.

Udvalget har overvejet, om den stikprevevise underseggelsesform, som byg-
ningsgennemgangen i et vist omfang bygger pa, ber @ndres, sdledes at den
bygningssagkyndige afskares fra at begranse sin underseggelse til at udvel-

ge observationsfelter og bygningsdele stikprovevist.

Efter udvalgets opfattelse ma bygningsgennemgangen imidlertid nedven-
digvis i et vist omfang bero pa stikprovevise undersegelser, idet byg-
ningsgennemgangen, hvis den bygningssagkyndige skulle undersoge f.eks.

samtlige klinker pé et badeverelse el.lign., selv om der ikke konkret er tegn
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pa skader eller risiko herfor, ville blive uforholdsmassig tidskraevende og

dermed ogsé uforholdsmaessig dyr.

Péa den anferte baggrund finder udvalget ikke, at den omhandlede anbe-
faling i handbogen for beskikkede bygningssagkyndige ber @ndres séledes,
at bygningsgennemgangen ikke i noget tilfzelde mé gennemfores stikprove-

vist.

Udvalget kan naturligvis ikke udelukke, at visse dele af bygningsgennem-
gangen ikke ber kunne foretages som en stikprevevis undersggelse. Det er
imidlertid udvalgets opfattelse, at udvalget ikke er et egnet forum for
overvejelser om konkrete, byggeteknisk begrundede @ndringer af handbo-
gen for bygningssagkyndige. En sédan tilpasning ber — pd samme made
som andre tilpasninger af handbogens anbefalinger — foretages pa grundlag
af en lebende dialog mellem Erhvervs- og Byggestyrelsen og de relevante

brancheorganisationer mv.

4.7.3.3. Udvidet bygningsgennemgang

Som led i udarbejdelsen af Realdanias rapport »Huseftersyn — plus, minus ti
ar — set med forbrugergjne«, blev ca. 1.000 boligejere bl.a. spurgt om, hvor
vigtigt det er for dem, at huseftersynet udvides med en raekke naermere

angivne undersegelser, jf. rapportens side 96-99.

Over 75 pct. af de adspurgte betragter ifelge rapporten oplysninger om
folgende forhold som vigtige eller meget vigtige: Miljebelastninger pa
ejendommen og nermeste omgivelser (forurening af grund, lugt-, stgjgener
mv.), funktionen af el- og vvs-installationer (el-systemer og varmeanleg
mv.), installationer og indretninger uden for bygningen (f.eks. kloak og
dren) og ulovligt opferte bygninger mv., mens 50-75 pct. af de adspurgte
betragter oplysninger om udendersanlaeg (f.eks. olietank og swimmingpool)
og ejendommens indeklima som vigtige eller meget vigtige.
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I lyset af bl.a. denne opinionsundersegelse har udvalget overvejet mulig-
heden for at lade bygningsgennemgangen omfatte flere forhold end efter

gaeldende ret.

Om disse overvejelser skal udvalget indledningsvis anfore, at den byg-
ningsgennemgang, som foretages, nedvendigvis ma have meget tet tilknyt-
ning til spergsmalet om forsikringsdeekning og selgers fritagelse for man-
gelsheeftelse, jf. afsnit 4.6.2.1. ovenfor.

Det er saledes ikke hensigtsmassigt, at nye og mere omfattende under-
sogelser gares til en del af bygningsgennemgangen, medmindre det samti-
dig er muligt enten at forsikringsdaekke den tilbagevaerende risiko for skjul-
te skader eller — hvis en sddan forsikringsdaekning generelt er udelukket —
at indfore en undtagelse fra huseftersynsordningens udgangspunkt om, at

selger frigeres fra sin mangelshaftelse.

Sidstnavnte mulighed — dvs. at indfere en undtagelse fra huseftersyns-
ordningens udgangspunkt om, at selger frigeres fra sin mangelshaftelse —
er efter udvalgets opfattelse uacceptabel, idet hele formélet med ordningen
har veret — og ogsa fremover bor vare — at indrette de civilretlige regler péd
en sadan méde, at sager mellem keber og selger om mangler ved fast

ejendom i videst muligt omfang undgés.

Spergsmalet er herefter, om det er muligt at forsikringsdaekke den tilbage-
vaerende risiko for skjulte skader. Udvalgets behandling af dette spergsmél
er gengivet 1 afsnit 4.6.2. og 4.6.3. ovenfor, i hvilken sammenhang udval-
get ogsa har overvejet spergsmalet om eventuelle udvidelser af bygnings-

gennemgangen.

El-installationer er ét af de omrader, som en stor del af forbrugeme ifolge
Realdanias rapport gerne ser nermere undersegt under bygningsgennem-
gangen, jf. afsnit 4.6.2.2.3. ovenfor, og som anfert i afsnit 4.6.3. er et flertal
i udvalget [alle udvalgets medlemmer bortset fra Anders Palmkvist og Peter

Sass] af den opfattelse, at forslaget om el-deekning og de yderligere byg-
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ningsundersggelser, som vil vaere en forudsatning for en sadan dakning,
ber gennemfores. Det samme galder med hensyn til forslaget om en serlig
fugtdeekning og de yderligere fugtmalinger, som vil vare en forudsatning
for en sadan daekning. Der henvises herom i gvrigt til afsnit 4.6.2.4.3. og

4.6.3. ovenfor.

For sa vidt angér spergsmalet om undersogelse af kloakker som led i
huseftersynsordningen ville en sddan underseggelse ikke kunne foretages af
de bygningssagkyndige. Der ville derimod blive tale om tv-undersggelse

forestdet af en autoriseret kloakmester eller certificeret tv-inspekter.

Dansk Byggeri har i en henvendelse af 8. maj 2007 til Justitsministeriet
opfordret til, at spergsmalet om tv-inspektion af kloakker indgér i udvalgets
overvejelser om udvidelse af huseftersynsordningen, jf. bilag 6 til betenk-

ningen.

Som anfert i afsnit 4.6.2.12.1. ovenfor, vil prisen pa en tv-undersogelse af
en ejendoms kloakker, nar disse ikke er selvrensende, vare i sterrelsesor-
denen 6.500 kr. Der vil séledes blive tale om en fordobling af de udgifter,

som er forbundet med at fa udarbejdet en tilstandsrapport.

Efter udvalgets flertals opfattelse [alle udvalgets medlemmer bortset fra
Gro Charlotte Andersen] vil en udgift pad 6.500 kr. til tv-inspektion af
kloakker samt dekning af skader pd saddanne over ejerskifteforsikringen
fordyre den samlede huseftersynsordning i et sadant omfang, at ordningen
efter flertallets bedste vurdering fremover risikerer at blive fravalgt af
mange s&lgere, og det finder flertallet ikke acceptabelt.

En undersogelse af kloakkerne ville i gvrigt ogsé forudsette, at flere aktorer
inddrages i bygningsgennemgangen. Dette ville i givet fald have som
konsekvens, at en forbruger, der ensker at klage, ma geore ansvar geeldende
over for flere forskellige akterer. Dette forhold kan meget vel gore
ordningen mere kompliceret, herunder ogsd i relation til ordningens

administration, hvilket efter udvalgets opfattelse kan tale imod at udvide
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bygningsgennemgangen med yderligere undersegelser, som ikke kan fore-
tages af de bygningssagkyndige.

Flertallet kan af de anferte grunde ikke anbefale, at undersogelse af stikled-
ninger, herunder kloakker, gores til en del af huseftersynsordningen. Der

henvises herom i gvrigt til afsnit 4.6.2.12.1.3. ovenfor.

Udvalgets mindretal [Gro Charlotte Andersen] er af den opfattelse, at det
ud fra miljehensyn findes meget betaenkeligt at undlade tv-undersogelse af
stikledninger (kloakker) som led i huseftersynsordningen. Der henvises

herom i gvrigt til afsnit 4.6.2.12.1.3. ovenfor.

For sd vidt angédr yderligere undersogelser af varme-, gas- og vvs-
installationer som led i bygningsgennemgangen har udvalget sveert ved at
pege pa, hvilke yderligere undersogelser det i givet fald ville vaere relevant
og praktisk muligt at foretage. Det bemarkes herved, at undersogelse af
f.eks. et varmeanlegs funktion vil forudsette, at anlaegget er tendt, hvilket
ofte ikke er tilfeeldet i sommerhalvéret, mens undersogelse af f.eks. et gas-
fyr vil medfere, at bygningsgennemgangen ikke lengere vil kunne foreta-
ges alene af en bygningssagkyndig, men derimod vil skulle suppleres af
serskilte undersogelser foretaget af andre sagkyndige, og sddanne yderlige-
re undersggelser vil — pa samme made som serskilte undersggelser af f.eks.
kloakken — naturligvis fordyre bygningsgennemgangen og dermed den

samlede ordning.

Dertil kommer, at Forsikring & Pension har foresldet udvidelse af
ejerskifteforsikringen med en vvs-daekning, uden at der foretages yderligere
undersogelser af varme-, gas- og vvs-installationer, jf. afsnit 4.6.2.3.
ovenfor, og der kan derfor stilles spergsmélstegn ved, om der overhovedet
er behov for at udbygge bygningsgennemgangen med sddanne supplerende

undersogelser.
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Efter en samlet vurdering er det herefter udvalgets opfattelse, at bygnings-
gennemgangen ikke ber udvides til ogsé at omfatte supplerende undersogel-

ser af varme-, gas- og vvs-installationer.

For s vidt angar en nermere miljoteknisk undersggelse af, om en grund er
forurenet, er sddanne undersggelser meget bekostelige (i sterrelsesordenen
5-40.000 kr.), hvilket 1 vaerste fald ville kunne indebzre en mangedobling
af prisen pa bygningsgennemgangen. Allerede af den grund kan udvalget
ikke anbefale, at huseftersynsordningen udvides med sddanne miljotekniske
undersoggelser. Dertil kommer i ovrigt ogsa, at det er landets regioner, der
har ansvaret for at kortleegge, eventuelt gennem tekniske undersggelser,
forurenede grunde i Danmark, jf. § 3, stk. 1, i jordforureningsloven.

Sammenfattende er det herefter udvalgets flertals opfattelse, at den
gennemgang, der i dag foretages af de bygningssagkyndige som led i
huseftersynsordningen, ikke ber udvides til at omfatte undersogelser af
yderligere forhold, nar bortses fra de yderligere undersegelser, som ved en
gennemforelse af forslaget om el-dekning og en serlig fugtdekning vil
skulle foretages, jf. afsnit 4.6.2.2.3. og 4.6.2.4.3. ovenfor. Om udvalgets
overvejelser om at udvide bygningsgennemgangen med en naermere under-

sogelse af radon henvises til afsnit 4.7.3.4. straks nedenfor.

4.7.3.4. Radonundersogelser

4.7.3.4.1. Indledning

Udvalget har overvejet, om der som led i bygningsgennemgangen ber
indferes en undersogelse af bygningens radonkoncentration. I afsnit
4.7.3.4.2. og 4.7.3.4.3. nedenfor er der redegjort nermere for henholdsvis

problemstillingen om radon i boliger og galdende ret pa omradet, mens

udvalgets overvejelser er indeholdt i afsnit 4.7.3.4.4.

226



4.7.3.4.2. Radon i boliger

Erhvervs- og Byggestyrelsen har til brug for udvalgets overvejelser om
radon i boliger udarbejdet et notat om problemstillingen. Notatet er optrykt
som bilag 7 til beteenkningen.

Af Erhvervs- og Byggestyrelsens notat fremgar bl.a., at radon er en kreeft-
fremkaldende luftart, der dannes i undergrunden, og som herfra kan sive op
i ikke-radonsikrede bygninger. I den forbindelse er ikke-radonsikrede enfa-

milieshuse — navnlig enfamilieshuse uden kelder — serligt udsatte.

Indholdet af radonkoncentrationen i luften angives i enheden Bq/m3 (bec-
querel pr. kubikmeter).

Det har i mange ar vaeret kendt, at radon er en kreftfremkaldende luftart,
hvorfor Erhvervs- og Byggestyrelsen (tidligere Bygge- og Boligstyrelsen
under Boligministeriet) og Statens Institut for Strélebeskyttelse da ogsa
siden 1987 har informeret om problemstillingen til en bred kreds af perso-

ner.

I 1998 blev der i bygningsreglementet indfert krav om, at alt nybyggeri skal
radonsikres, jf. reglementets kapitel 6.3.3.2. Der blev ikke i tilknytning
hertil fastsat en specifik graense for det maksimale indhold af radon, men
det blev anbefalet, at indeklimaet i bygninger ber have et radonindhold pa
under 200 Bg/m3. For s& vidt angér byggeri opfert for 1998 blev der
indfejet en anbefaling om, at der i bygninger, der har et radonindhold pa
mellem 200 og 400 Bg/m3, ber ivaerksattes enkle og billige tiltag for at
senke radonindholdet, mens der i bygninger med et radonindhold p& mere

end 400 Bq/m3 ber ivaerksaettes mere effektive forbedringer.

12001 gennemforte Statens Institut for Stralebeskyttelse en undersggelse af
radonforekomsten i danske boliger. Undersggelsen omfattede godt 3.000
enfamilieshuse bygget for 1998, hvor kravet om radonsikring blev indfert.
Som led i undersogelsen blev de (tidligere) 275 kommuner opdelt i fem
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klasser efter radonindholdet i boligerne. I 24 af kommunerne blev det
vurderet, at mere end 10 pct. af enfamilieshusene havde et radonindhold
over 200 Bg/m3. Den gennemsnitlige radonkoncentration i de undersogte
enfamilieshuse blev malt til 59 Bg/m3, mens den hgjeste radonkon-
centration blev maélt til 600 Bgq/m3.

Med udgangspunkt i undersggelsen fra 2001 har Statens Institut for Strale-
beskyttelse oplyst Erhvervs- og Byggestyrelsen om, at ca 350.000 enfami-
lieshuse har et radonindhold over 100 Bg/m3.

Pa baggrund af den danske undersogelse foretaget i 2001 samt udenlandske
analyser er det Statens Institut for Strélebeskyttelses vurdering, at radonfo-
rekomsten i danske boliger er en medvirkende arsag til omkring 9 pct. arligt
af alle nye lungekrefttilfelde i Danmark, hvilket svarer til omkring 300
tilfeelde pr. ar.

Risikoen for lungekraft ved udsettelse for luftarten radon er ca. 25 gange
storre for rygere end for personer, som aldrig har reget. Det skennes 1 den
forbindelse, at ca. 250 af de i alt 300 nye lungekreefitilfeelde arligt fore-
kommer hos rygere, mens de resterende ca. 50 krefttilfeelde forekommer

hos ikke-rygere.

WHO og de nordiske stralemyndigheder har i september 2009 offentlig-
gjort nye anbefalinger om, at bygninger ber have et radonindhold pa under
100 Bg/m3.

Pa baggrund af disse nye anbefalinger vil Erhvervs- og Byggestyrelsen i
forbindelse med en @ndring i 2010 af det geldende bygningsreglement
fastsette krav om, at det ved opfyldelse af kravet om radonsikring skal
sikres, at radonindholdet i nybyggeri ikke overstiger 100 Bg/m3. Der vil
med andre ord blive indfert en egentlig greenseverdi for radonindholdet i
boliger. Det vil i bygningsreglementet endvidere blive anbefalet, at der i
eksisterende byggeri — dvs. byggeri opfert for ikrafttreeden af det nye
bygningsreglement — med et radonindhold pa mellem 100 og 200 Bg/m3
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iverksaettes enkle og billige tiltag for at senke radonniveauet (f.eks.
reparation af utetheder i fundamentet og/eller foragelse af ventilationen),
mens der i eksisterende byggeri med et radonindhold pa over 200 Bg/m3
iverksettes mere effektive forbedringer (f.eks. etablering af radonsug
under bygningen). Etablering af et radonsug koster mellem 30-50.000 kr.

Det fremgar af Erhvervs- og Byggestyrelsens notat om radon endvidere, at
Statens Institut for Stralebeskyttelses hjemmeside pa internettet indeholder
oplysninger om, hvordan en radonmaéling ber foretages. Det fremgar heraf
bl.a., at radonkoncentrationen i en bolig kan variere meget inden for et degn
og fra arstid til &rstid. Hvis en maling skal udgere grundlaget for en
vurdering af behovet for radonsikring anbefales det derfor, at den foretages
over mindst 2 maneder i fyringssaesonen, hvor udluftningen er mindre end i
sommerhalvéret, og at der foretages maling i to opholdsrum, som benyttes
flere timer dagligt. I boliger med flere etager ber der endvidere foretages

maéling pé hver enkelt etage.

Af Statens Institut for Stralebeskyttelses hjemmeside pa internettet fremgar
endvidere, at den sdkaldte sporfilmsmetode er den mest enkle og bedste
malemetode for saddanne langtidsmalinger. Sporfilmene (radon-dosime-
trene) sendes normalt ud med brevpost fra et malelaboratorium og placeres
i de pageldende rum. Efter maleperiodens afslutning returneres sporfil-
mene til mélelaboratoriet med henblik pa en neermere analyse af mélere-
sultatet og rapportering tilbage til rekvirenten. Statens Institut for Strélebe-
skyttelse har i den forbindelse henvist til den metodebeskrivelse, som den
svenske stralebeskyttelsesmyndighed (SSM) har udarbejdet. Ifelge denne
metodebeskrivelse anbefales det, at der méles over 3 maneder, og det er et
krav, at beboerne skriftligt bekraefter, at den medfelgende instruktion er
fulgt i méleperioden.

Erhvervs- og Byggestyrelsen har kendskab til en 7-dages maling, der be-
nyttes i USA. Det er imidlertid usikkert, om denne mélemetode giver et ret-
visende billede af radonindholdet, og der foreligger 1 ovrigt ikke nermere

oplysninger om den omhandlede mélemetode.
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Man kan pé nettet kebe et udstyr til radonmaling fra godt 300 kr. pr. male-
instrument. Som anfert ovenfor, ber der imidlertid opsettes flere malein-

strumenter, herunder maleinstrumenter pa hver etage.

4.7.2.4.3. Geldende ret

Hvorvidt en forekomst af radon udger en retlig relevant mangel i forholdet
mellem sxlger og keber, beror ifelge retspraksis altid pa en konkret vur-
dering af en rekke forhold, herunder ejendommens alder, beliggenhed og
bygningsméade samt kebsaftalens konkrete indhold, herunder prisen, og
omstendighederne ved aftalens indgéelse, jf. afsnit 4.5.1.3. ovenfor.

Der blev for forste gang i 1998 introduceret et krav i bygningsreglementet
om radonsikring af nybyggeri. Det méa pa den baggrund antages, at mang-
lende radonsikring af bygninger opfort for 1998 ikke vil udgere en retlig
relevant mangel, medmindre der i kebsaftalen er konkrete holdepunkter for
det modsatte, hvorimod manglende radonsikring af bygninger opfort efter
1998 efter omstendighederne vil kunne udgere en retlig relevant mangel.
Med den af Erhvervs- og Byggestyrelsen annoncerede introduktion i 2010
af et (yderligere) krav om, at radonindholdet i nybyggeri ikke ma overstige
100 Bg/m3, ma det endvidere antages, at en konstatering af, at denne green-
se er overskredet, efter omsteendighederne ogsa vil kunne udgere en retlig
relevant mangel ved ejendomme opfert efter kravets indferelse, idet en

eventuel foretaget radonsikring har veeret utilstreekkelig.

Som anfort i afsnit 4.7.2. ovenfor, har den bygningssagkyndiges bygnings-
gennemgang til formal at afklare, i hvilket omfang den gennemgéede byg-
nings fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygnin-
ger af samme alder, jf. § 14 1 bekendtgerelse nr. 1290 af 14. december
2009. Ved gennemgangen skal afdaekkes skader eller tegn pa skader, sdsom
brud, lekager, deformeringer, svaekkelser, revnedannelser og edelaeggelser.

Bygningsgennemgangen skal — medmindre andet aftales — vaere visuel med
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brug af enkle tekniske hjelpemidler (handredskaber) og orienterende ma-
linger, men uden destruktive indgreb, jf. bekendtgerelsens § 15, 4. pkt.

De bygningssagkyndige foretager ikke i dag i forbindelse med bygnings-
gennemgangen malinger af radonkoncentrationen. Der foretages heller ikke
— for sé& vidt angar bygninger opfort efter 1998 — en serskilt undersogelse
af, om bygningen er beherigt radonsikret. I langt de fleste ville en sddan
undersggelse da ogsé veere udelukket, idet radonsikringen typisk er en del

af bygningens fundament.

Ifolge pkt. 2 i bilag til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om deek-
ningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. deekker ejerskiftefor-
sikringen udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygnin-
gerne, der giver narliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger
eller bygningsdele. Ved »skade« forstas brud, lekage, deformering, svaek-
kelse, revnedannelse, odelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen,
der nedsatter bygningernes vardi eller brugbarhed nevnevardigt i forhold
til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved lige-
holdelsesstand.

Der foreligger kun én enkelt afgerelse, hvor ankenavnet for Forsikring har
taget specifikt stilling til spergsmélet om radon. I afgerelse af 10. april
2007 (sagsnr. AK 66.707) udtalte navnet, at manglende radonvern i en
byg-ning opfert efter @ndringen af bygningsreglementet i 1998 ikke i sig
selv udger en dakningsberettigende forsikringsbegivenhed. Herefter, og
idet klager efter de foretagne radonmalinger ikke havde sandsynliggjort, at
forholdet udger en skade eller indebarer narliggende risiko for, at skade vil

opsta pa de forsikrede bygningsdele, kunne klagen ikke tages til folge.

Det kan efter udvalgets opfattelse ikke pa grundlag af den ovenfor refere-
rede anken@vnskendelse udelukkes, at der fremover vil kunne opsta tilfeel-
de, hvor radonindhold i en bygning har en siddan udbredelse eller inten-

sitet, at forholdet ma anses for i sig selv at udgere en daekningsberettigende

231



skade. Det vil efter omstendighederne kunne veere tilfaeldet, hvis det i den
konkrete sag ma lagges til grund, at der er tale om »... andre fysiske
forhold i bygningen, der nedscetter bygningernes veerdi eller brugbarhed
neevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand«, jf. pkt. 2 1 bilaget til bekendtgerel-
sen om ejerskifteforsikringens deekningsomfang.

4.7.2.4.4. Udvalgets overvejelser

Udvalget skal indledningsvis bemarke, at den for udvalget prasenterede
problemstilling om radonforekomster i danske boliger er meget alvorlig,
herunder navnlig i lyset af de 300 arlige lungekreafttilfeelde, som radonfore-

komsten skennes at vaere en medvirkende arsag til.

Efter udvalgets opfattelse er det samtidig vasentligt at vaere opmarksom
pa, at problemstillingen knytter sig til alle boliger, herunder ikke mindst til
de boliger, hvor radonforekomsten — uden at beboerne er klar over det — er
meget hej, men som ikke settes til salg, eller hvor der i forbindelse med et

eventuelt salg ikke udarbejdes en tilstandsrapport.

Det er efter udvalgets opfattelse endvidere vesentligt at vaere opmarksom
pa, at netop fordi problemstillingen om radon knytter sig til alle boliger,
kan et eventuelt krav om undersggelse af radonforekomsten som led 1 til-
standsrapportens udarbejdelse forst péa lang sigt antages at ville have effekt.
Man ma herved have for gje, at »kun« ca. 50.000 ejendomme vil blive un-
dersogt arligt, hvilket svarer til ca. 2 pct. af den samlede boligmasse, jf.
herved afsnit 4.6.2.2.3. ovenfor.

Om de omkostninger, der vil vaere forbundet med en bygningssagkyndigs
undersogelse af radonforekomst som led i bygningsgennemgangen, er det
udvalgets bygningssagkyndige medlemmers skon, at disse omkostninger vil
belgbe sig til i starrelsesordenen 2.500 kr. incl. moms. I skennet er det bl.a.
indgéet, at det — eftersom maleinstrumenterne skal vere opstillet i bygnin-

gen over en lengere periode — vil veere nedvendigt med flere besog pé ejen-

232



dommen. Med andre ord vil et krav om foretagelse af radonundersogelser

fordyre prisen pa tilstandsrapporten ganske betragteligt.

Det er som navnt i dag ikke muligt at foretage en undersegelse af radon-
forekomst »pa stedet« — médlingerne skal derimod ifelge de nuvarende
anbefalinger fra de danske og svenske stralemyndigheder foretages over
flere maneder. Dette forhold udelukker efter udvalgets opfattelse 1 praksis
et eventuelt krav om radonmalinger som led i tilstandsrapportens udar-
bejdelse, idet salgsprocessen alene pd grund af disse malinger ville blive

forsinket 1 2-3 méaneder.

Dertil kommer — netop fordi at malingerne ikke kan foretages pa stedet af
den bygningssagkyndige — risikoen for, at de malinger, som i givet fald
foretages, ikke bliver retvisende for det »normale« radonniveau i bygnin-
gen. Maleresultaterne vil séledes komme til at athaenge bl.a. af brugen af
den undersggte bygning i méleperioden, hvorfor der fra selgers eller andres
side — f.eks. ved at sikre en god ventilation af de undersggte rum i male-

perioden — vil kunne ske pavirkning af det endelige maleresultat.

Af de ovenfor anferte grunde kan udvalget ikke anbefale, at der stilles krav
om, at der som led i tilstandsrapportens udarbejdelse skal foretages radon-
malinger. Matte det senere hen blive muligt at foretage de omhandlede
radonmalinger »pé stedet« saledes, at salgsprocessen ikke forlanges, ar der
ikke kan ske pavirkning af maéleresultatet, og at de omkostninger, der er
forbundet med malingernes foretagelse, kan holdes pa et beskedent niveau,
ber det derimod genovervejes, om sddanne malinger skal foretages som led
i huseftersynsordningen. Eventuelle senere overvejelser herom méa imidler-
tid forudsaette, at selger 1 givet fald frigeres for sin eventuelle haftelse for
manglende radonvaern og/eller et radonniveau over et vist niveau, og — i til-
knytning hertil — at der kan opnas daekning over ejerskifteforsikringen med

hensyn til de omhandlede forhold.

Udvalget har herefter overvejet, om oplysninger om radonproblemstillingen

kan indarbejdes i de generelle hustypebeskrivelser, som udvalget har stillet
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forslag om nedenfor i afsnit 4.8.3.4. Som anfert i dette afsnit er det udval-
gets opfattelse, at de forstaelsesvanskeligheder med hensyn til huseftersyns-
ordningens sammenligningsgrundlag, som mange forbrugere ifolge Realda-
nias rapport »Huseftersyn — plus, minus ti ar — set med forbrugergjne« har, i
et vist omfang vil kunne imedegds ved, at tilstandsrapporten vedlegges en
generel beskrivelse af de vasentligste karakteristika ved den hustype, som

tilstandsrapporten angar.

En indarbejdelse af generelle oplysninger om radon i de navnte hustype-
beskrivelser ville efter udvalgets opfattelse imidlertid nedvendiggere, at det
i relation til alle boliger opfert for det tidspunkt, hvor det nye krav om, at
radonniveauet ved nybyggeri ikke mé overstige 100 Bq/m3, traeder i kraft,
skal angives, at der foreligger en potentiel risiko for, at radonniveauet i
ejendommen overstiger 100 Bg/m3. En sadan helt generel »advarsel« i
relation til stort set hele den eksisterende bygningsmasse findes efter udval-

gets opfattelse ikke hensigtsmaessig.

4.8. Tilstandsrapporten

4.8.1. Indledning

Dette afsnit indeholder udvalgets overvejelser om den tilstandsrapport, som
den bygningssagkyndige skal udarbejde som led i huseftersynsordningen.

Udvalget skal indledningsvis bemarke, at udvalget ikke har dreftet den
praecise udformning af tilstandsrapporten, idet andre, herunder kommunika-
tionseksperter, vurderes at have bedre indsigt heri. Udvalget har derimod
droftet en raekke mere principielle sporgsmal om tilstandsrapportens
overordnede struktur og indhold, herunder det i rapporten anvendte
karaktersystem, og spergsmil om eventuelle udvidelser af tilstandsrap-
portens indhold, herunder med f.eks. oplysninger om overslag over
udbedringsomkostninger, generelle hustypebeskrivelser og bygningsdeles
forventede restlevetid. Der henvises herom til afsnit 4.8.3.1.-4.8.3.5.

nedenfor.
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Afsnittet indeholder desuden udvalgets overvejelser om, hvorvidt der kan
vaere grundlag for at forlenge tilstandsrapportens gyldighedsperiode, jf.
afsnit 4.8.3.6. Herudover har udvalget dreftet en reekke spergsmaél, som har
ner tilknytning til tilstandsrapporten, herunder dens betydning for ejen-
dommens prisfastsattelse (afsnit 4.8.3.7.), tilstandsrapportens fremskaffelse
(afsnit 4.8.3.8.), offentlighedens adgang til tilstandsrapporter (afsnit
4.8.3.9.) og kebers adgang til at tale med den bygningssagkyndige om
tilstandsrapporten mv. (afsnit 4.8.3.10).

4.8.2. Gxldende ret

En tilstandsrapport skal for at have de retsvirkninger, der folger af LFFE §
2, veere udfeerdiget pé et skema, som er godkendt af gkonomi- og erhvervs-

ministeren, jf. lovens § 4, stk. 1.

Det rapportskema, der anvendes som tilstandsrapport ved udvalgets afgivel-
se af beteenkning er optrykt som bilag 8 til betenkningen.

Tilstandsrapporten er opdelt i fem centrale dele:

— En indledende vejledende beskrivelse af huseftersynsordningen

— Etresumé af den foretagne bygningsgennemgang

— En gennemgang af de konstaterede skader pa bygningerne med karak-
terangivelse samt (eventuelt) noteangivelser

— Selgers oplysninger om ejendommen

— Oplysninger om bygningskonstruktioner til brug for ejerskifteforsik-

ringsselskabet
Folgende seks karakterer anvendes ved beskrivelsen af de skader og tegn pa

skader, som konstateres under bygningsgennemgangen: 1B, K0, K1, K2, K3
og UN.
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De enkelte karakterer er nermere forklaret i afsnit 4.06 i hdndbogen for
beskikkede bygningssagkyndige, hvoraf folgende fremgér:

»IB: Ingen bemzrkninger

Definition

Beskriver, at bygningsdelen ikke giver anledning til bemerknin-
ger.

Forklaring
Der har ikke vearet noget at bemarke eller at notere om byg-
ningsdelen.

KO0: Kosmetiske skader

Definition

Beskriver skader eller forhold, som kan pévirke kabers indtryk af
bygningen.

Forklaring

Kosmetiske skader eller forhold, som er uden betydning for byg-
ningsdelens eller komponentens funktion, men som kan péavirke
indtrykket af bygningen.

Sterstedelen af disse vil falde ind under begrebet »bagatelagtige
skader«, og skal dermed ikke medtages. Der vil dog vere tilfzl-
de, hvor den bygningssagkyndige ensker at gere opmarksom pa
et sddant »bagatelagtigt forhold«.

Eksempler (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgiven-

de):

. Slidte og skjoldede gulve

*  Misfarvninger eller skjolder, der er opstaet ved, at der f.eks.
er spildt vand pé et gulv

*  Malerstenk

e  Sma ujavnheder i bygningsdele

*  Sma skavheder i bygningsdele

*  Lose derhandtag

*  Ridser pa dere, karme eller bygningsdele

*  Manglende eller defekte tetningslister pa dere eller vinduer,
uden folgeskader

K1: mindre alvorlige skader

Definition

Beskriver skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningens
eller bygningsdelens funktion.
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Forklaring

Skader, som ikke har indflydelse pa bygningsdelens eller byg-
ningens funktion, og som ikke vil udvikle sig yderligere. Det vil
sige, at skaden ikke forveerres med tiden. Men hvis den ikke om-
tales, kan den give anledning til usikkerhed med hensyn til be-
demmelsen af huset.

Eksempler (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgiven-

de):

*  Setnings- og stabilitetsrevner, der er opstaet i forbindelse
med bygningens opferelse eller kort tid herefter og skennes
at vere i ro

*  Fine netrevner i sokkelpuds (udterringsrevner)

*  Fine revner (der ikke skyldes satnings- og/eller stabilitets-
revner)

»  Kalkspringere i mursten

*  Revner i letbeton indervaegge, som ikke fortsaetter videre i
konstruktionen og ikke skyldes satnings- og/eller stabili-
tetsrevner

»  Slidte og skjoldede gulve

*  Defekter pé derplader (huller)

*  Vag, der er skev

*  Overfladerust pa VVS installationer

K2: Alvorlige skader

Definition

Beskriver skader, som medferer, at bygningsdelens funktion
svigter inden for overskuelig tid. Dette vil ikke medfere skader
pa andre bygningsdele.

Forklaring

Skaden er sd alvorlig, at en bygningsdels funktion vil svigte
inden for overskuelig tid. Dette vil ikke medfere skader pa andre
bygningsdele og/eller pa personer.

Eksempler (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgiven-

de):

*  Setnings- og stabilitetsrevner der ikke skennes at vere i ro,
men som ikke vurderes at give anledning til skader pa andre
bygningsdele

*  Nedbrudte treekonstruktioner uden risiko for skader pa an-
dre bygningsdele

*  Nedbrudte dere eller vinduer
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+  Terede beslag pa dere eller vinduer

*  Nedbrudte glaslister

*  Punkterede termoruder

*  Fugtproblemer i forbindelse med beklaedning pa kalder-
vaegge

*  Defekte gulve

*  Fliser der uden for vadzoner har sluppet vedhaftning til un-
derlaget

o Uteatte fuger uden for vaddzoner

K3: Kritiske skader

Definition

Beskriver skader, som vil medfere, at bygningsdelens funktion
svigter inden for overskuelig tid. Dette svigt risikerer at medfere
skader pé andre bygningsdele.

Forklaring

Skaden er sé kritisk, at en bygningsdels funktion vil svigte inden
for overskuelig tid. Dette svigt risikerer at medfere skader pa
andre bygningsdele og/eller pé personer.

Eksempler (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgiven-

de):

. Satnings- og stabilitetsrevner, der ikke skennes at vaere i ro
og som vurderes at give anledning til skader pa andre
bygningsdele

*  Mangelfuld udluftning af krybekelder, nar det vurderes, at
forholdet har betydning for konstruktionerne

*  Revner i berende konstruktionsdele

e  Nedbrudte treekonstruktioner, hvor der er risiko for skader
pa andre bygningsdele

e Vandindsivning ved dere eller vinduer

*  Mangelfulde (f.eks. bagfald) eller utette tagrender, hvis
bygningen eller bygningsdele kan tage skade

*  Nedbrydninger eller deformationer af tagbelaegning

+  Utette tagflader, inddeekninger og samlinger

+  Utilstreekkelig eller manglende fastgerelse af tagbekled-
ning, nar det vurderes at forholdet har betydning for kon-
struktionen

. Skumunderstragne tagsten, nar taget er, eller kan blive utet,
eller nar legter er eller kan blive opfugtet

*  Nedbrydning eller deformation af undertag

*  Mangelfuld udluftning af tagrum, nar det vurderes, at for-
holdet har betydning for konstruktionerne
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»  Utette fuger i vddzoner

. Afleb, der ikke er udfert korrekt

»  Fliser, der har sluppet vedheftning til underlaget i vadzoner

e Galvanisk teering i installationer

*  Synlige teringer i VVS installationer

* Kedler, hvor ekspansionsforhold medferer risiko for
spreengning af installationer, og som er abenbart ulovlige

*  Elinstallationer, hvor der er mulighed for at komme i bere-
ring med stremforende dele og/eller de er dbenbart ulovlige

. Konstruktioner, som direkte eller indirekte kan forvolde
personskade, og som er dbenbar og visuel

UN: Bor underseges nermere

Definition

Beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan fastleegges til-
straekkeligt ved den visuelle gennemgang. Det kan vare en alvor-
lig skade; derfor ber art, omfang og konsekvenser altid afklares.

Forklaring

Beskriver forhold, hvor arsag eller konsekvens ikke kan fast-
laegges pa et tilstraekkeligt sikkert grundlag ved den visuelle gen-
nemgang. Det kan vare en meget stor skade eller en meget lille
skade. Det kan ogséd vise sig, at der slet ikke er nogen skade.
Karakteren UN er den karakter, der skaber sterst uklarhed for
kaber. Derfor ber art, arsag, omfang og konsekvenser altid
afklares.

Eksempler (eksemplerne er kun vejledende og ikke normgiven-

de):

*  Enkelte eller flere revner i fundamenter eller vegge, hvor
det ikke kan afklares, om de skyldes bled bund, differens-
setninger, udterring eller rystelser fra trafik

. Skave bygninger eller gulve, der har karakter af satninger
eller andre uafklarede arsager

*  Setningsrevner og stabilitetsrevner, nar arsagen hertil ikke
kan afklares

*  Indikationer p4 manglende udluftning af krybekealder, som
bl.a. kan medfore rad eller svampeangreb i gulvkonstruktio-
nerne

*  Mug eller fugtskjolde pa yder- eller indervaegge, hvor det
ikke kan afklares, om det skyldes kuldebroer i facaden, de-
fekte vandferende installationer eller andre arsager som
f.eks. utilstrekkelig fugtisolering af veegge mod ydre kon-
struktioner eller terren
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e Indikationer pd manglende udluftning af tagrum, som bl.a.
kan medfere rad eller svampeangreb i tagkonstruktionerne

*  Snedxzkkede bygningsdele, der ikke har kunnet besigtiges

*  Hyppig péfyldning af vand pd varmeanleg, som kunne
skyldes utaetheder i den skjulte installation eller i kedler
m.m.

*  El- og VVS-installationer, som skennes udfert af ikke auto-
riserede personer«

For sa vidt angér udtrykket »inden for overskuelig tid«, som anvendes ved
definitionen af karaktererne K2 og K3, fremgar det af hindbogen, at
overskuelig tid er det tidsrum, inden for hvilket den bygningssagkyndige
kan vurdere, om bygningsdelens funktion vil svigte. I vurderingen skal
indga, om der vil skulle sattes ind med sarligt omfattende vedligeholdel-

sesarbejder eller andre forbyggende foranstaltninger.

Ifolge Ankenavnet for Huseftersyns praksis méd »inden for overskuelig tid«
— 1 hvert fald i relation til nedslidte tage, som en meget stor del af anke-
navnets sager vedrgrer — anses som indtreeden af funktionssvigt af den
pagaldende bygningsdel inden for méske 2-3 ar, jf. herved Ankenavnet for
Huseftersyns arsberetning for 2003, hvoraf bl.a. felgende fremgér:

»1 henhold til Bekendtgarelse om huseftersynsordningen § 9 har
bygningsgennemgangen til formél at afklare, 1 hvilket omfang
den gennemgéede bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstan-
den i tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Ved gennem-
gangen skal ogsa afdaekkes neerliggende risiko for skader, hvis
der ikke sattes ind med sarlig omfattende vedligeholdsarbejder
eller andre forebyggende foranstaltninger.

I bekendtgarelsens § 11 nr. 6 anferes, at seedvanligt slid og elde,
som er normalt for bygninger af den pagaldende alder, falder u-
den for bygningsgennemgangen. Denne formulering forleder no-
gen til at tro, at safremt tagets saedvanlige levetid er udlebet, skal
det nedslidte tag ikke omtales i tilstandsrapporten.

Det er imidlertid en misforstéelse. Hvis et tag er nedslidt, séledes
at det, selvom det endnu er tet, for en bygningssagkyndig ma
vare en realistisk mulighed, at det nar som helst kan blive utet,
men at der pa den anden side ogsa er mulighed for, at det kan
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holde tat 1 endnu maske 2-3 ar, skal dette bemaerkes i tilstands-
rapporten.«

Tilstandsrapporten indeholder endvidere mulighed for, at den bygningssag-
kyndige i forbindelse skadesbeskrivelsen kan anvende noter til nermere
uddybning af de konstaterede skader, disses omfang og skadesarsag.

Brugen af noter er ikke obligatorisk, idet det i hvert enkelt tilfzelde er op til
den bygningssagkyndige at vurdere, om brug af en note er nedvendig med
henblik pé, at skadesbeskrivelsen vil blive forstaet korrekt af brugerne af
tilstandsrapporten. Om anvendelsen af noter fremgéar af handbogen for byg-
ningssagkyndige, at det — selv om der ikke gaelder et udtrykkeligt krav her-
om — sterkt anbefales, at der under »Registrering og note« oplyses, om en
storre bygningsdel traenger til reparation som folge af narliggende risiko
for skade, jf. hdndbogens afsnit 6.10.

Ifelge LFFE § 4, stk. 1, 2. pkt., skal tilstandsrapporten vare udarbejdet eller
fornyet mindre end 6 méneder for den dag, hvor keber modtager rapporten.
I forbindelse med fornyelse af en ny tilstandsrapport afger den bygnings-
sagkyndige, 1 hvilket omfang en fornyet bygningsgennemgang er nedven-
dig, og hvilket formindsket vederlag der skal betales, jf. § 21 i bekendt-
gorelse nr. 1290 af 14. december 2009 om huseftersynsordningen.

4.8.3. Udvalgets overvejelser

4.8.3.1. Karaktersystemet og angivelse af udbedringsudgifter

Af Realdanias rapport »Huseftersyn — plus, minus ti ar — set med forbruger-
gjne« fremgér bl.a., at 78 pct. af respondenterne i den opinionsundersggel-
se, som blev foretaget som led i rapportens udarbejdelse, er overvejende
eller helt enige i, at den nuvarende karakterskala er logisk, og at de — efter

egen opfattelse — forstar forskellene mellem de enkelte karakterer.

Af rapporten fremgar dog samtidig, at den gennemforte analyse viser, at
mange tilsyneladende ikke har forstaet detaljerne i karaktersystemet. Mens
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K3-skaderne af langt de fleste betragtes som de mest alvorlige, herunder
som grund til at fravaelge huset, betragtes K2-skaderne som mindre
betydende, og K1- og KO0-skaderne opfattes som bagateller, der kun har
kosmetisk betydning. Endvidere tror ca. halvdelen af respondenterne, at der
er sammenh@ng mellem skadens klassificering pad K-skalaen og
reparationsudgiften. Sammenfattende konkluderes det, at forbrugernes
fokus er pa K3-skader, mens der er en tendens til negligering af K2-skader
og underfokusering pa UN-karakteren, jf. rapportens side 70.

For sé vidt angér brugen af noter fremgér af Realdanias rapport, at forbru-
gerne generelt er tilfredse med noterne, der giver en god information som
tilleeg til karaktererne, jf. rapportens side 76. Imidlertid viser den analyse,
som blev gennemfort forud for opinionsundersegelsen, at der for forbruger-
ne er problemer med at forsta reekkevidden og implikationerne af noterne,
fordi der ofte anvendes korte byggetekniske fraser.

Pé baggrund af Realdanias rapport anmodede @konomi- og Erhvervsmini-
steriet 1 2006 Erhvervs- og Byggestyrelsen om at nedsette en arbejds-
gruppe, der — med udgangspunkt i Realdanias rapport — fik til opgave at un-
dersoge, om der med fordel kan gennemfores forbedringer af det nuvaeren-
de karaktersystem i tilstandsrapporterne. Arbejdsgruppen fik endvidere til

opgave at overveje eventuelle alternativer til det nuvarende karaktersystem.

Arbejdsgruppen, der blev nedsat i regi af felgegruppen for huseftersynsord-
ningen, jf. afsnit 2.3.2. ovenfor, har udarbejdet et notat af 3. december 2007
om forbedringer af karaktersystemet i tilstandsrapporter. Notatet, der er
optrykt som betenkningens bilag 9, indeholder arbejdsgruppens overve-
jelser om, hvilke @ndringer af karaktersystemet der med fordel kan gen-

nemfores.

Om behovet for en revision af karaktersystemet har arbejdsgruppen anfort,
at man er enig i de konklusioner, som fremgar af Realdanias rapport, og at
arbejdsgruppen derfor finder behov for at ivaerksatte initiativer, der kan

give bedre information til forbrugerne om de skader, der konstateres ved
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huseftersynet. P4 den anferte baggrund har arbejdsgruppen da ogsa ind-
stillet til Justitsministeriets udvalg om huseftersynsordningen, at spergsma-

let om et nyt karaktersystem indgér i udvalgets overvejelser.

Arbejdsgruppen laegger med sit notat ikke op til mere grundieggende
endringer af det nuveerende karaktersystem. Det skyldes, at de nuvarende
betegnelser 1B, KO, K1, K2, K3 og UN efter arbejdsgruppens opfattelse er
indarbejdet i forbrugernes bevidsthed og derfor ber opretholdes.

Det foreslas imidlertid, at karakterskalaen udbygges med angivelse af, om
udbedring af de enkelte skader vil vere dyre eller ikke. Denne vurdering
ber efter arbejdsgruppens opfattelse baseres pa, om udbedringen ma
antages at ville koste mere eller mindre end et beleb pa 50.000 kr. Af
arbejdsgruppens notat fremgar folgende om forslaget:

»Rent praktisk vil karaktersystemet fungere saledes, at den byg-
ningssagkyndige i forbindelse med en bygningsgennemgang forst
og fremmest skal bedemme de observerede skader eller tegn pa
skader ved hjelp af de nuvaerende skadesregistreringer (K-sys-
temet). Herudover skal den bygningssagkyndige vurdere, om de
pageldende skader eller tegn pa skader vil vare bekostelige for
forbrugeren at udbedre.

Denne vurdering skal baseres pa en narmere defineret graense
for, hvornar udbedring af en skade kan betegnes som bekostelig.
Et hensigtsmessigt niveau foreslas fastsat til 1 storrelsesordenen
under/over 50.000 kr. (inklusiv materialeomkostninger, arbejds-
len og moms). Dette niveau er fastsat ud fra en vurdering af, om
et beleb i denne storrelsesorden vil vere udslagsgivende i forhold
til kebers vurdering af keb af ejendommen, set 1 lyset af salgspri-
serne.

Den bygningssagkyndige skal ved angivelse af, om prisen for
udbedring af en skade ligger under eller over dette niveau, be-
skrive forudsatningerne for den ekonomiske vurdering i noten,
herunder usikkerhed i vurdering af sterrelsesordenen af udgifts-
niveauet. P4 den méde gores det klart, hvordan den bygnings-
sagkyndige har vurderet, at skaden kan udbedres, f.eks. om den
bygningssagkyndige vurderer, at udbedring skal ske ved udskift-
ning eller reparation af bygningsdelen.
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Den gkonomiske vurdering vil altid vere baseret pa de forhold,
der er geeldende pa det tidspunkt, hvor tilstandsrapporten er lavet,
hvorfor der ikke kan tages hejde for eventuelle prisstigninger,
forveerring af skaden osv., hvis skaden forst udbedres pa et sene-
re tidspunkt.

Den bygningssagkyndige skal i den forbindelse veere omhyggelig
med at beskrive, om det f.eks. forudsattes, at bygningsdelen ud-
skiftes eller repareres. I de tilfeelde, hvor det ikke er muligt at fa
opgaven udfert indenfor det ovennavnte prisniveau (dvs. vurde-
ret til at vere i sterrelsesordenen under 50.000 kr.), fordi en
héndveerker efterfolgende insisterer pa udskiftning af bygnings-
delen, mens den sagkyndige baserede sit sken pa reparations-
omkostninger, kan den bygningssagkyndige ikke holdes ansvar-
lig for, at det angivne prisniveau ikke er geldende i forbindelse
med udbedring af skaden. Det samme geelder, hvis keberen ven-
ter sa lenge med at udbedre skaden, at felgevirkninger medvirker
til veesentligt hgjere omkostninger.

Modellen forudsetter, at der opstilles felles retningslinier for,
hvordan prisniveauet vurderes, sdledes at vurderingen af omkost-
ningsniveauet sker pé et veldefineret og ensartet grundlag.«

Arbejdsgruppen har endvidere foreslaet, at skaderne gives en samlet vur-
dering i form af symbolerne »!« og »!!«. Symbolet »!« angiver, at skaden er
kritisk eller alvorlig, men ikke dyr at udbedre, mens symbolet »!!« angiver,
at skaden er kritisk eller alvorlig og samtidig dyr at udbedre. Desuden skal
forhold, der har faet karakteren UN, markeres med »!!«.

Udvalget er enig med arbejdsgruppen i, at der ikke ber foretages mere
grundleggende @ndringer af det karaktersystem, som anvendes i tilstands-
rapporterne i dag. Der er tale om et karaktersystem, som har veret anvendt i

en lengere arrekke og derfor er velkendt af forbrugerne.

Udvalget er endvidere enig med arbejdsgruppen i, at det kan vaere hensigts-
massigt at give brugerne af tilstandsrapporten en indikation af, hvad ud-
bedring af de enkelte skader vil koste. Det skyldes, at forbrugerne ikke altid
er opmearksomme pa, at omkostningerne ved udbedring af en skade ikke
indgir som et element ved fastleggelsen af, om en skade 1 tilstands-
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rapporten ma betegnes som KO-skade eller K3-skade. En byggeteknisk
alvorlig skade, der har fiet karakteren K3, vil sdledes ikke nedvendigvis
vaere dyr at udbedre, mens en byggeteknisk mindre alvorlig skade — f.eks.
omfattende graffiti pd en husmur, der har faet karakteren KO — i visse
tilfelde vil kunne vaere meget dyr at udbedre. Med en indikation af, hvad
udbedring af de enkelte skader vil koste, vil forbrugerne efter udvalgets

opfattelse fa et mere nuanceret billede af de enkelte skaders karakter.

Pé den anferte baggrund finder udvalgets flertal [alle udvalgets medlemmer
bortset fra Tina Dhanda], at forslaget om udbygning af tilstandsrapportens
karakterskala med angivelse af, om udbedringen af en skade er dyr, ber

gennemfores.

Efter flertallets opfattelse kan der stilles spergsmalstegn ved, om belebs-

grensen ber vere pa 50.000 kr.

Efter flertallets opfattelse er det navnte beleb imidlertid udtryk for det
kompromis, som der kunne opnés enighed om i arbejdsgruppen, og belobet
pa 50.000 kr. ber derfor tjene som udgangspunkt ved gennemforelsen af en
revision af karaktersystemet. Hvis de praktiske erfaringer med det revide-
rede karaktersystem maétte vise, at belgbet pa 50.000 kr. er for hejt eller
lavt, vil det efterfelgende kunne justeres i opad- eller nedadgaende retning.
Under alle omstendigheder er det flertallets opfattelse, at der alene ber
anvendes én belebsgranse. Skulle den bygningssagkyndige angive et skon
over udbedringsudgifter i forhold til en rekke belobsintervaller (f.eks.
10.000-20.000 kr., 20.000-30.000 kr. osv.), ville ordningen indebere alle de
ulemper, som er baggrunden for, at udvalget ikke kan anbefale, at overslag
over udbedringsomkostninger inkorporeres i tilstandsrapporten, jf. afsnit
4.8.3.2. nedenfor.

Flertallet er uenig med mindretallet i, at en gennemforelse af forslaget om
udbygning af tilstandsrapportens karakterskala med angivelse af, om
udbedringen af en skade er dyr, ikke vil kunne anvendes af ejendommens

kaber. 1 forhold til i dag, hvor der alene er tale om karaktergivning af de
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konstaterede skader, som det vil koste mere end 50.000 kr. at udbedre, er
der tale om en ny supplerende information, som keber vil kunne anvende
f.eks. til brug for en beslutning om, hvorvidt forholdet skal undersoges
narmere, ligesom keber pa et mere oplyst grundlag end hidtil kan lade det
forhold, at en eller flere skader vil vare dyre at udbedre, indga i

forhandlingerne med slger om ejendommens pris.

Flertallet er endvidere uenig med mindretallet i, at flertallets forslag om
udbygning af tilstandsrapportens karakterskala med angivelse af, om
udbedringen af en skade er dyr, vil kunne medfere, at keber for sd vidt
angar udbedring af skader, der i tilstandsrapporten ikke er angivet som dyre
skader, vil vaere forpligtet til selv at aftholde op til 50.000 kr. pr. skade. Det
er saledes alene 1 forbindelse med dakning af omkostningerne ved udbed-
ring af den eller de skader, som keber i tilstandsrapporten er »advaret« om
vil belebe sig til mere end 50.000 kr., at omkostningsbelagbet vil vere af
betydning. Det skyldes, at det udelukkende er med hensyn til sddanne
skader, at keber kan anvende den ny supplerende information, f.eks. til
brug for en afklaring af, om forholdet skal underseges nermere forud for

kabet af ejendommen.

Udvalgets mindretal [Tina Dhanda] er af den opfattelse, at den foreslaede
belgbsgranse bade vil kunne medfere et skavt billede af skadens reelle
karakter og stille keber i en situation, hvor denne selv vil skulle atholde en
storre del af udbedringsomkostningerne, end tilfeldet er i dag. Et eksempel
kunne vaere den bygningssagkyndiges angivelse af en skade som en »ikke
dyr« skade, hvor det senere viser sig, at en udbedring af skaden vil koste
70.000 kr. at udbedre. I dag vil en reel angivelse af en dakningsbe-
rettigende skade, f.eks. via s@lgeroplysningerne, til 30.000 kr. medfere, at
kaber selv vil skulle atholde 30.000 kr., da keber har kunnet indrette sig
herpa, herunder eventuelt ogsd i prisforhandlingerne med salger. Med
flertallets forslag vil keber i situationen risikere at skulle afholde op til
50.000 kr. selv, uanset skadens reelle omfang, og uanset den bygnings-
sagkyndiges bagvedliggende vurdering af skaden.
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Ifolge mindretallet vil flertallets forslag endvidere medfore, at angivelse af
f.eks. tre skader over 50.000 kr. vil give keber et billede af, at denne mé
afholde udbedringsomkostninger for i sterrelsesordenen 150.000 kr., hvori-
mod de reelle udbedringsomkostninger lige s& vel kan belgbe sig til
300.000 kr. Samtidig vil den bygningssagkyndiges vurdering af, at udbed-
ring af f.eks. fem skader hver for sig beleber sig til under 50.000 kr. kunne
medfere, at der af keber ma atholdes omkostninger for op imod 250.000 kr.
i tilfeelde, hvor udbedring af de fem skader hver for sig holder sig lige
under graensen pa 50.000 kr. Dette forhold indeberer efter mindretallets
opfattelse, at den bygningssagkyndiges angivelse af »dyre« skader hverken
kan anvendes af keber i prisforhandlingerne med salger eller i gvrigt give
keber et klart billede af, hvor dyre de konstaterede skader er. Det kan pa
den baggrund ikke forventes, at keber eller selger i forhandlingssituationen
vil kunne anvende den af flertallet foreslaede supplerende viden uden en

mere preecis angivelse af udbedringsomkostningerne.

Efter mindretallets opfattelse vil flertallets forslag endvidere ikke afhjaelpe
dét problem, at forbrugeren i dag primeert fokuserer pa K3-skader, selv om
K2-skader og UN-forhold kan vare mindst lige sa dyre at udbedre.
Forslaget vil tvertimod medfere en endnu sterre fokusforskydning end i
dag, idet forbrugeren ved en gennemforelse af flertallets forslag wil
fokusere péd de »dyre« skader frem for omfanget af »ikke dyre« skader og
dermed miste det samlede overblik over de ekonomiske konsekvenser af de

konstaterede skader.

Mindretallet har endelig anfort, at der fortsat er behov for at sikre, at
forbrugerne i hgjere grad end i dag forstar detaljerne i karaktersystemet. |
den forbindelse har mindretallet foresldet, at der med fordel kan arbejdes

videre med dette i en arbejdsgruppe.

Gennemfores flertallets forslag om, at den bygningssagkyndige i tilstands-
rapporten — i tilknytning til skadesbeskrivelsen — skal angive, om udbedring
af de enkelte skader ligger over et niveau pa 50.000 kr., vil den bygnings-
sagkyndige kunne drages til ansvar for et fejlagtigt sken i samme omfang,
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som denne vil kunne drages til ansvar efter de galdende regler. Det for-
udsattes derfor ogsa, at den bygningssagkyndige ved sin angivelse af, at
prisen for udbedring af en skade ligger over 50.000 kr., beskriver forud-
setningerne for den gkonomiske vurdering, herunder eventuelle usikkerhe-

der 1 forbindelse hermed.

Det vil athenge af dansk rets almindelige erstatningsregler, hvornir der
foreligger det fornedne ansvarsgrundlag for den bygningssagkyndige, men
det er vaesentligt at vaere opmarksom pé, at den vurdering af udbedrings-
omkostningernes sterrelse, som den bygningssagkyndige skal anlaegge, ba-

serer sig pa et skon.

Det afgerende for den bygningssagkyndiges eventuelle erstatningsansvar
vil herefter vaere, om den bygningssagkyndige bedemt ud fra de faglige
normer pa omradet har begéet en fejl. Erstatning forudsatter som altoverve-
jende hovedregel endvidere, at skadelidte har lidt et gkonomisk tab. Dette
vil 1 praksis betyde, at der — selv om den bygningssagkyndige matte have
udovet et fejlsken i1 forbindelse med vurderingen af udbedringsomkost-
ningerne — i mange tilfelde ikke vil kunne gores krav galdende mod den
bygningssagkyndige, idet skadelidte vil have vanskeligt at godtgere, at den
pageeldende har lidt et gkonomisk tab som folge af fejlskennet. Der henvi-
ses herom i gvrigt til afsnit 4.8.3.2. nedenfor.

Det er i gvrigt veesentligt at veere opmaerksom pa, at et eventuelt fejlsken fra
den bygningssagkyndiges side med hensyn til, om omkostningerne til
udbedring af en skade ligger under eller over 50.000 kr., ikke i sig selv vil
udgere en dakningsberettigende skade i ejerskifteforsikringens forstand.
Afgerende for, om der kan opnas dekning over ejerskifteforsikringen, vil
saledes fortsat vaere, om der foreligger en »skade«, jf. pkt. 2 i bilaget til
bekendtgerelse til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om daknings-
omfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttel-
se ved erhvervelse af fast ejendom m.v. Det folger heraf, at det ma bero pa
en konkret vurdering i hvert enkelt tilfelde, hvorvidt den bygningssag-
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kyndiges beskrivelse af en konkret skade i tilstandsrapporten er tilstreek-
kelig.

En gennemforelse af flertallets forslag om revision af det galdende
karaktersystem kan ske, uden at det er nodvendigt at foretage en @ndring af
LFFE eller bekendtgerelsen om huseftersynsordningen. Det vil séledes
veere tilstrekkeligt, at tilstandsrapportskemaet @ndres, hvilket kan ske

administrativt.

Der vil dog — som ogsé anfert af arbejdsgruppen — skulle udarbejdes
retningslinjer og/eller udvikles varktgjer til brug for de bygningssagkyn-
diges okonomiske overslag, saledes at disse udarbejdes pa et veldefineret
og ensartet grundlag.

For sa vidt angér arbejdsgruppens forslag om anvendelse af symbolerne » !«
og »!l« er det udvalgets opfattelse, at indferelsen af en yderligere
graduering af karaktererne vil virke mere forvirrende end oplysende for
ordningens brugere. Det bemarkes herved, at det med den eksisterende
karakterangivelse af en skades byggetekniske alvorlighed i kombination
med den foresldede @ndring, hvorefter den bygningssagkyndige skal
angive, om de angivne skader hver for sig vil vere dyre at udbedre, mé st
klart for ordningens brugere, hvad disse ber have opmaerksomheden rettet

mod ved deres gennemgang af tilstandsrapporten.

Udvalget kan derfor ikke anbefale, at de 1 tilstandsrapporten anforte skader
gives en (yderligere) samlet vurdering i form af symbolerne »!« og »!!«.

Udvalget har endelig — uathangigt af de forslag til @endringer af det gal-
dende karaktersystem, som er behandlet ovenfor — overvejet, om definitio-
nen af karaktererne K2 og K3 ber justeres. Det skyldes, at de bygningssag-
kyndige medlemmer af udvalget har papeget, at det i praksis kan veare
vanskeligt at sondre mellem disse karakterer.
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Udvalget er imidlertid af den opfattelse, at der er stor forskel pa de to
karakterer. Saledes kan en skade, der har fiet karakteren K3, risikere at
medfere skader pa andre bygningsdele, mens dette ikke er tilfeeldet for en
skade, der har faet karakteren K2.

Efter udvalgets opfattelse er det en relevant og vigtig forbrugeroplysning,
om en skade mé antages at kunne »sprede sig« til andre bygningsdele,
medmindre der sattes ind med forebyggende foranstaltninger, og udvalget
skal pad den baggrund anbefale, at den nuvarende skelnen mellem K2- og
K3-skader i tilstandsrapporten bibeholdes.

Hvis der imidlertid vil kunne foretages en byggeteknisk velbegrundet,
mindre justering af den beskrivelse i handbogen for byggesagkyndige, der
knytter sig til de enkelte karakterer, hvorved det for de bygningssagkyndige
bliver nemmere at kategorisere et konkret forhold som enten en K2- eller
K3-skade, finder udvalget, at en sddan mindre justering kan foretages.
Eventuelle overvejelser herom ber dog efter udvalgets opfattelse ikke ske i
regi af udvalget, men derimod pa baggrund af droftelser mellem de sag-
kyndige og Erhvervs- og Byggestyrelsen og under inddragelse af folge-

gruppen for huseftersynsordningen.

Forsikring & Pension har foreslaet, at det i tilknytning til betegnelsen af en
skade som K2 eller K3 i parentes angives, at der er tale om henholdsvis en
valvorlig skade« og »kritisk skade«. Formélet hermed er at skerpe forbru-

gerens opmarksomhed pa alvoren af sddanne skader.

Udvalget har ikke pricipielle indvendinger mod forslaget, men finder, at der
tale om et forslag af navnlig kommunikationsmassig karakter, som med
fordel ber overlades til de kommunikationseksperter, som inddrages ved
udarbejdelsen af det endelige tilstandsrapportskema.
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4.8.3.2. Overslag over udbedringsomkostninger

Af Realdanias rapport »Huseftersyn — plus, minus ti ar — set med forbruger-
ogjne« fremgar, at 64 pct. af respondenterne i opinionsundersggelsen
betragter oplysning om udbedringsomkostninger pa skader som vigtig eller

meget vigtig, jf. rapportens side 98.

Udvalget har stor forstaelse for ensket om, at den bygningssagkyndige i
tilknytning til beskrivelsen og klassificeringen af de skader, der er omtalt i
tilstandsrapporten, ogsé anslér udgifterne ved reparation eller udskiftning af
de defekte bygningsdele samt angiver, hvilken form for udbedring den
anslaede pris er baseret pa, idet keber herved vil have lettere ved at danne

sig et overblik over skadesomfanget.

Til grund for udvalgets overvejelser om, hvorvidt ovennavnte oplysninger
ber medtages i tilstandsrapporten, ligger et notat af 1. juni 2006 om
prisoplysninger i tilstandsrapporter, som en arbejdsgruppe nedsat under
folgegruppen for huseftersynsordningen har udarbejdet. Notatet er optrykt
som betenkningens bilag 10.

Af arbejdsgruppens notat fremgéar bl.a., at prisoverslag i tilstandsrapporter
vil have en raekke fordele. Bl.a. vil sddanne oplysninger forbedre forbruger-
nes forstéelse af tilstandsrapporten, ligesom tilstandsrapporten vil udgere et
bedre grundlag for ejendommens prisfastsattelse. Desuden vil de prisover-
slag mv., som fremgar af rapporten, i modsetning til i dag, hvor pris-
overslag ofte fremgér af sakaldte »tilleeg« til tilstandsrapporten, jf. afsnit
4.10. nedenfor, kunne indbringes for Ankenzvnet for Huseftersyn pa

samme made som den evrige del af rapporten.

Efter arbejdsgruppens opfattelse vil der imidlertid ogsa vaere ulemper
forbundet med et krav om, at de bygningssagkyndige skal fremkomme med
prisoverslag mv. Det er bl.a. arbejdsgruppens vurdering, at et sddant krav
vil medfere en veesentlig — 1 storrelsesordenen 2-3.000 kr. — prisstigning pa

tilstandsrapporten navnlig pa grund af eget tidsforbrug samt udgifter for de
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bygningssagkyndige til foreget praemie pd deres ansvarsforsikring. En
sddan vaesentlig prisstigning vil efter arbejdsgruppens opfattelse kunne

betyde, at mange salgere helt vil fraveelge huseftersynsordningen.

Et krav om prisoverslag mv. vil efter arbejdsgruppens opfattelse desuden
kunne medfere skuffede forventninger hos béde salger og keber. Det
bemarkes i den forbindelse, at mange forbrugere formentlig selv wvil
indhente tilbud pé de navnte arbejder, og sddanne tilbud vil nedvendigvis
ikke altid veere helt sammenlignelige. Arbejdsgruppen har endvidere peget
pa, at der kan blive problemer med udarbejdelsen og den lebende
vedligeholdelse af de tekniske (priskalkulerings-)verktgjer, som det vil
vaere nedvendigt at tilvejebringe med henblik pé en ensartet prisfastsaetning

af sammenlignelige skader.

Efter arbejdsgruppens opfattelse er navnlig risikoen for, at mange salgere
vil fraveelge ordningen problematisk, og arbejdsgruppen har i notatet derfor
indstillet, at prisoverslag mv. ikke geres til en del af tilstandsrapporten.

Efter udvalgets opfattelse er der ikke tvivl om, at prisen pé tilstands-
rapporten vil stige, hvis den fremover skal indeholde prisoverslag mv. pa
udbedring af de i rapporten angivne skader ved ejendommen. En sédan
formaliseret prisfastsetning i selve tilstandsrapporten vil sidledes forudsette
en storre pracision end de overslag, som i dag er indeholdt i de sdkaldte
wtilleg«, og som ikke er entydige med hensyn til kalkuleringsgrundlag og
forudsetninger, og tidsforbruget til udarbejdelse af den enkelte rapport vil
derfor foreges. Som anfert af arbejdsgruppen ma det antages, at en sddan
fordyrelse af tilstandsrapporten — navnlig i de dele af landet, hvor prisen pé
ejendomme er relativt lav, samt i tilfelde, hvor der er mange skader pa
ejendommen (de sdkaldte »handvarkertilbud«, hvor udbedringsudgifterne
vil kunne blive endog meget hegje) — vil kunne medfere, at selgere helt
fraveelger huseftersynsordningen, hvilket efter udvalgets opfattelse ville
vaere meget uheldigt.
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Dertil kommer, at prisoverslag — selv om der tilvejebringes de fornedne
(priskalkulerings-)vaerktejer — alt andet lige fortsat vil vaere behaftet med
en ganske betydelig usikkerhed, herunder pd grund af de vedvarende
konjunkturbestemte udsving pa byggeomradet samt regionale forskelle i
f.eks. handvaerkeres timepris. S&danne usikkerheder vil kunne medfere

skuffede forventninger hos forbrugerne.

Man ma endvidere have for gje, at de bygningssagkyndige i mange tilfaelde
kun vil kunne prisfastsette udbedringen af den del af en skade, som er
synlig. Ogsa dette forhold kan efter udvalgets opfattelse medfere skuffede
forventninger hos forbrugerne, idet der — ved en efterfolgende afdeekning af
den fulde skade — vil kunne forekomme bagvedliggende og skjulte skades-
forhold, som fordyrer udbedringsudgifterne, men som den bygningssag-

kyndige ikke har haft mulighed for at tage hgjde for.

Dertil kommer, at forbrugerne i mange tilfaelde ikke vil kunne & udbedret
skaden for det belgb, som er anfert i tilstandsrapporten, hvilket imidlertid
ikke nedvendigvis medferer, at den bygningssagkyndige har handlet
erstatningspadragende. Det er f.eks. ikke givet, at den handvarker, som
forbrugeren har indhentet tilbud hos, l&gger op til en udbedring af skaden
pd samme mdade som forudsat af den bygningssagkyndige, og det kan
naturligvis ikke leegges den bygningssagkyndige til last.

Med en gennemforelse af udvalgets flertals forslag om udbygning af
tilstandsrapportens karaktersystem med en angivelse af, om udbedringen af
en skade er dyr, jf. afsnit 4.8.3.1. ovenfor, er det endvidere udvalgets
vurdering, at et krav om prisoverslag i tilstandsrapporten nappe vil tilfore

vaesentlig yderligere relevant information.
Sammenfattende er det udvalgets opfattelse, at et krav om prisoverslag mv.

i tilstandsrapporten vil vaere forbundet med sddanne ulemper, at prisover-
slag ikke ber gares til en del af tilstandsrapporten.
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4.8.3.3. Nedslidning af bygningsdele, herunder forventede restlevetider

Ifolge Realdanias rapport »Huseftersyn — plus, minus ti ar — set med forbru-
gergjne«, tilkendegav 67 pct. af respondenterne i opinionsundersggelsen, at
de betragter oplysninger om bygningernes vedligeholdelsesstand og beskaf-
fenhed som vigtige eller meget vigtige, jf. rapportens side 98.

Udvalget har pa den baggrund overvejet, om tilstandsrapporten ber udvides
med oplysninger om bygningsdeles forventede restlevetid. Ved oplysning
om restlevetid forstas oplysning om, hvornar den pigaeldende bygningsdel

ma forventes at vaere udtjent.

Ifolge oplysning fra udvalgets bygningssagkyndige medlemmer kan en
bygningsdel i princippet holde, sé leenge den vedligeholdes, men det er ikke
desto mindre disse medlemmers vurdering, at det vil veere muligt at angive
bygningsdeles forventede restlevetid. De sakaldte »tilleeg« til tilstands-
rapporter, jf. afsnit 4.10. nedenfor, indeholder siledes ofte oplysning om
forventede restlevetider pd de centrale bygningsdele, f.eks. restlevetid pa
ejendommens tagbelaegning. Saddanne restlevetidsangivelser fastsattes med
udgangspunkt i levetidstabeller for de enkelte bygningsdele. Der findes
imidlertid ikke — med hensyn til de enkelte bygningsdele — én falles
levetidstabel, som anvendes af alle bygningssagkyndige.

Efter udvalgets opfattelse vil det med henblik pa at sikre en ensartet angi-
velse af restlevetider i tilstandsrapporten i givet fald vaere nedvendigt, at
der — for hver af de omfattede bygningsdele — udvikles én fzlles levetidsta-
bel.

Udvalget har herefter overvejet, om tilstandsrapporten i givet fald skal inde-
holde oplysning om forventede restlevetider for samtlige bygningsdele eller

alene for saerligt udvalgte bygningsdele.

Dansk Byggeris og Parcelhusejernes Landsforenings medlemmer af udval-

get har foreslaet, at tilstandsrapporten udvides med forventet restlevetid for
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stikledninger, herunder kloakker. Baggrunden for dette enske er bl.a., at un-
dersogelser foretaget af Dansk Vand- og Spildevandsforening (DANVA),
der er offentliggjort i rapporten »Fokus pé stik«, viser, at det ma antages, at
omkring halvdelen af de private stikledninger — svarende til ca. 25.000 km
ledninger fordelt pd ca. 1 mio. stikledninger — stdr over for snarlig
renovering eller udskiftning. Dette forhold medferer efter Dansk Byggeris
opfattelse, at det vil vaere en god forbrugeroplysning for ordningens
brugere, at der skabes klarhed om den aktuelle tilstand af ejendommenes
kloakker.

Som anfert i afsnit 4.6.2.12.1. og 4.7.3.3. ovenfor, er udvalgets flertal,
herunder ogsa Parcelhusejernes Landsforenings medlem af udvalget, af den
opfattelse, at en udvidelse af bygningsgennemgangen med tv-undersegelse
af kloakforhold i kombination med en ny stikledningsdekning over ejer-
skifteforsikringen vil veere forbundet med s& betydelige udgifter, at der
foreligger en betydelig risiko for, at huseftersynsordningen fremover vil
blive fravalgt, og udvalgets flertal kan derfor ikke anbefale at undersogelse
af kloakforhold geres til en del af bygningsgennemgangen.

Herefter, og idet den tilstandsrapport, som den bygningssagkyndige udar-
bejder, efter udvalgets opfattelse alene ber indeholde oplysninger om de
forhold, som omfattes af huseftersynet, kan udvalget ikke anbefale, at
tilstandsrapporten skal indeholde oplysninger om den forventede restlevetid
af ejendommens stikledninger, herunder kloakker. Der henvises i gvrigt til
afsnit 4.8.3.4. nedenfor, hvor udvalget foresléar, at tidstypiske kendetegn for
kloakkens konstruktion — forudsat, at der er tale om den oprindelige kloak —
angives i de generelle hustypebeskrivelser, herunder om kloakken ma

forventes at ville vere udtjent inden for en kortere arraekke.

Det er herefter udvalgets opfattelse, at en eventuel udvidelse af tilstands-
rapporten med angivelse af forventede restlevetider i ferste omgang ber
begranses til den helt centrale bygningsdel for ejendommens levetid, nem-
lig taget.
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Om baggrunden herfor har udvalget — ud over at tilleegge det forhold vaegt,
at taget er en af de bygningsdele, som det typisk vil vare serdeles bekoste-
ligt at udskifte — lagt vaegt pa, at de bygningssagkyndige medlemmer af
udvalget har oplyst, at keberne typisk kun sperger til forventet restlevetid
pa taget. Dertil kommer, at sekretariatet for Ankenavnet for Huseftersyn pa
udvalgets forespergsel har oplyst, at flere end 50 pct. af de sager, som
behandles ved navnet, angér ejendommens tagkonstruktion, tagbelaegning

eller skorsten.

De forskellige dele af et tag (undertag, inddekning og tagbelaegning) kan i
relation til den forventede levetid variere. En angivelse af tagets forventede
restlevetid ber efter udvalgets opfattelse derfor bestd i en angivelse af
restlevetiden for den del af taget, som méa forventes at have den korteste
restlevetid. Samtidig ber det — f.eks. i en note — preeciseres, hvilken del af
taget, der har dannet grundlag for vurderingen af tagets forventede restleve-
tid.

Det er udvalgets opfattelse, at kabers interesse i restlevetiden primert angér
spergsmalet om, hvorvidt bygningsdelen ma anses for udtjent inden for en
kortere tidshorisont. Séledes er det f.eks. mindre afgerende, om et tag
holder i endnu 20 eller 30 ar.

En angivelse af forventet restlevetid ber efter udvalgets opfattelse derfor i
givet fald begraense sig til den bygningssagkyndiges angivelse af, om den
pagaldende bygningsdel ma forventes at holde i op til 5 ar, mellem 5 og 10
ar eller i lengere tid end 10 ar. Det bemarkes i den forbindelse i evrigt, at
der typisk vil veere tale en skade, som i forvejen skal omtales i tilstands-
rapporten, hvis en bygningsdel méa forventes at vere udtjent inden for més-

ke 2-3 ar (dvs. inden for »overskuelig tid«), jf. afsnit 4.7.2. ovenfor.
En udvidelse med angivelse af forventet restlevetid vil indebere, at

tilstandsrapporten vil komme til at indeholde oplysninger om andre forhold

end skader, og dermed oplysninger om forhold, som — i forhold til det al-
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mindelige mangelsbegreb, jf. afsnit 4.5.1.3. ovenfor — ikke kan udgere en

retlig relevant mangel.

Som anfort i afsnit 4.2. ovenfor, har udvalget i sine overvejelser om an-
dring af den galdende ordning taget udgangspunkt i, at de @ndringer, som
foreslés, ikke mé& komme pa kant med den balance mellem hensynet til
keberen og hensynet til selgeren, som hele ordningen bygger pa. I den
forbindelse tilsiger hensynet til salgeren, at denne ikke som en betingelse
for sin fritagelse for at haefte for mangler ved ejendommen ber paleegges at
atholde omkostninger til undersggelse af eller forsikringsdekning af andre
forhold end s&danne skader, som i forhold til det almindelige mangels-

begreb udger en retlig relevant mangel.

Heroverfor stir imidlertid, at de indhestede erfaringer med den geeldende
ordning tyder pd, at keberne generelt synes at tillegge oplysninger om
serligt tagets forventede restlevetid betydelig vaegt. Endvidere kan spergs-
malet om restlevetid siges at have en ner relation til mangelsbegrebet, idet
restlevetiden af en sa vital bygningsdel som taget ma antages i en rakke
tilfeelde at have veret vendt mellem selger og keber, at det i sddanne
tilfelde derfor vil kunne opleves som en individuel forudsetning. Dertil
kommer, at en oplysning om forventet restlevetid ikke kan antages at
fordyre tilstandsrapporten nevnevardigt

Efter en samlet vurdering finder udvalget det herefter forsvarligt, at til-

standsrapporten udvides med oplysning om tagets forventede restlevetid.

Det anforte indebaerer dog efter udvalgets opfattelse samtidig, at i hvert fald
selger ikke skal kunne drages til ansvar for en eventuel fejlagtig angivelse
af forventede restlevetider i en tilstandsrapport. I modsat fald ville selger
kunne drages til ansvar i videre omfang, end hvis denne helt undlod at
bruge ordningen, hvilket kunne medfere, at selgere fremover ville fravaelge
huseftersynsordningen.
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Spergsmalet er herefter, i hvilket omfang den bygningssagkyndige skal

kunne drages til ansvar for fejlagtige angivelser af forventede restlevetider.

Udvalget har i den forbindelse overvejet fordele og ulemper ved tre forskel-

lige modeller, som gennemgas narmere nedenfor.

Uanset valg af model vil der endvidere skulle tages stilling til, om et
eventuelt krav alene skal kunne rettes mod den bygningssagkyndige, der
har foretaget skennet over den forventede restlevetid, eller om der ogsa skal

vaere mulighed for at fa kravet daekket over ejerskifteforsikringen.

Efter de geeldende regler skal ejerskifteforsikringen alene dekke udbedring
af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningen, der giver nerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele, jf.
pkt. 2 1 bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dekningsom-
fanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse

ved erhvervelse af fast ejendom mv.

Krav i anledning af en fejlagtig angivelse af restlevetider vil derfor ikke
efter geldende ret i sig selv vare at anse som en dakningsberettigende
skade.

Model 1 — Anvendelse af de almindelige erstatningsretlige betingelser

Et erstatningskrav over for en bygningssagkyndig kan efter geldende ret
kun gennemferes, hvis der foreligger et ansvarsgrundlag og de almindelige
erstatningsretlige betingelser i gvrigt er opfyldt.

For sé vidt angar spergsmaélet om ansvarsgrundlag er den bygningssagkyn-
dige i almindelighed underlagt et professionsansvar. Det indebarer, at den
bygningssagkyndige kan blive erstatningsansvarlig, hvis denne bedemt ud
fra de faglige normer pad omrddet har begaet en fejl, jf. afsnit 4.9.2.
nedenfor. Det er saledes ikke tilstraekkeligt for at gennemfere et erstat-

ningskrav i anledning af en forkert angivelse af restlevetid, at det kan pé-
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vises, at den pageeldende bygningsdel har haft eller vil have en kortere
levetid end angivet af den bygningssagkyndige. Det vil sdledes ogsa skulle
pévises, at den bygningssagkyndige — bedemt ud fra de faglige normer pa
omradet sammenholdt med de galdende regler om gennemforelsen af
bygningsgennemgangen (ikke-destruktiv undersegelse mv.) — burde have

foretaget et andet skon, da denne vurderede bygningsdelens restlevetid.

For sa vidt angér de evrige almindelige erstatningsretlige betingelser gael-
der bl.a., at der skal foreligge et tab. Ifelge retspraksis er det som altoverve-

jende hovedregel kun skadelidtes okonomiske tab, der erstattes.

For en kaber vil det 1 almindelighed vaere meget vanskeligt at godtgere, at
der er lidt et skonomisk tab som felge af en fejlagtig angivelse af en byg-
ningsdels restlevetid. Det vil i givet fald bl.a. forudsatte, at keber godtger,
at denne ville have handlet anderledes, hvis oplysningen havde veret
korrekt, f.eks. at denne ville have valgt ikke at kebe ejendommen, eller at
forhandlingerne om kebet af ejendommen ville have udviklet sig pé anden
made, f.eks. sdledes at keber ville have faet et nedslag i kebesummen. Efter
udvalgets opfattelse mé det antages, at domstolene vil vare meget
tilbageholdende med at tilkende keber erstatning pa grundlag af en vur-
dering af sadanne hypotetiske forleb.

Som en konsekvens heraf kan valg af model 1 efter udvalgets opfattelse
ikke antages i praksis at ville indebere en naevnevaerdig udvidelse af den
bygningssagkyndiges ansvar. Angivelsen af restlevetid vil nok snarere
antage karakter af en serviceoplysning, som keber kun yderst sjeldent vil
kunne stotte ret pa, og en sddan retstilstand vil efter udvalgets opfattelse
kunne give anledning til skuffede forventninger hos keberne, der vil
forvente, at de vil kunne gere et krav geeldende, hvis angivelsen af

forventede restlevetider viser sig ikke at vere korrekt.
Modellen har endvidere den ulempe, at selger i langt sterre omfang vil

blive inddraget i sadanne sager, idet en vurdering af det konkrete

aftaleforhold mellem keber og selger bliver relevant for fastleeggelsen af,

259



om keber kan antages at have lidt et tab, og der vil derfor ikke kunne opnés

den forenkling, som var tilsigtet med indferelsen af huseftersynsordningen.

Valg af model 1 rejser endvidere spergsmal om, hvorvidt ejerskifteforsik-
ringens daekningsomfang samtidig ber udvides til at omfatte keberens
okonomiske tab i anledning af den fejlagtige angivelse af restlevetid. Hvis
systematikken fra den geldende ordning videreferes, vil det i givet fald
ikke vaere en betingelse for forsikringsdakning, at den bygningssagkyndige
skal have handlet ansvarspadragende. Det indebeerer — i lyset af, at
spergsmélet om, hvorvidt der er lidt et tab, athaenger af det konkrete
aftaleforhold mellem keber og salger — at det bliver keber og salger, der
reelt vil afgere forsikringens dekningsomfang. Dette forhold taler efter
udvalgets opfattelse klart imod valg af model 1.

Model 2 — Garanti

En alternativ model er en garantiordning, hvorefter den bygningssagkyn-
dige skal indesta for oplysningen om forventede restlevetider. Keber vil i
givet fald kunne rette et krav mod den bygningssagkyndige i alle tilfelde,
hvor angivelsen viser sig ikke at vare korrekt, jf. princippet i kebelovens §
80, stk. 1, nr. 4. Der vil vere tale om et objektivt ansvar, som ikke er
betinget af, at den bygningssagkyndige har handlet culpgst.

Kaber vil efter en sddan model kunne kraeve erstatning i form af sin posi-
tive opfyldelsesinteresse, dvs. en erstatning, der i gkonomisk henseende
stiller kaber, som om tidsangivelsen havde veret korrekt. Det medferer, at
keber kan fa erstattet sine udgifter til at bringe den pageldende bygningsdel
i en sadan stand, at den kan holde det antal ar, som den bygningssagkyn-

dige har angivet.

Fordelen ved denne model vil vare, at keber ikke — i samme omfang som
ved valg af model 1 — vil skuffes i sine forventninger, idet keber, hvis de
angivne restlevetider viser sig ikke at vere korrekte, vil kunne gere et

erstatningskrav geldende over for den bygningssagkyndige. De erstatnin-
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ger, som garantien vil kunne give anledning til, vil dog ofte ikke vaere
serligt store. Hvis der f.eks. er tale om et tag, der som nyt vil koste 500.000
kr. og have en levetid pa 50 ar, vil et fejlskon pad 5 &r alene udlese en
erstatning pa 50.000 kr., dvs. en 1/10 af prisen for et nyt tag. Det kan

saledes ikke antages, at modellen fuldt ud vil indfri kebers forventninger.

En ulempe ved modellen vil vere, at den medferer en ganske vesentlig
udvidelse af den bygningssagkyndiges ansvar. Efter de efter geeldende
regler kan den bygningssagkyndige alene geres erstatningsansvarlig, hvis
denne har handlet culpgst, jf. afsnit 4.9.2. nedenfor. En s&dan udvidelse af
den bygningssagkyndiges ansvar vil formentlig f4 betydning for sterrelsen
af den bygningssagkyndiges vederlag, herunder bl.a. fordi preemien for den
bygningssagkyndiges ansvarsforsikring vil blive foreget (garantier er i dag
undtaget fra dekning over ansvarsforsikringen), ligesom der kan blive
spergsmél en narmere regulering af selvrisikoen péd disse forsikringer.
Dette kan i1 givet fald give anledning til overvejelser om en andring — i
form af en forhejelse — af de maksimale vederlag, som er fastsat i bilaget til
bekendtgerelse nr. 1290 af 14. december 2009 om huseftersynsordningen.

Tilsvarende mé en udvidelse af ejerskifteforsikringens deekningsomfang til
at omfatte erstatning i alle tilfeelde, hvor en oplysning om restlevetid viser
sig ikke at vaere korrekt, antages at kunne medforer en forhejelse af

premien pa ejerskifteforsikringen.

Udvalget har i tilknytning til modellen endelig overvejet, hvorvidt ejerskif-
teforsikringens dekningsomfang kan udvides til at omfatte alle tilfzlde,
hvor en oplysning om restlevetid viser sig ikke at vaere korrekt, men hvor
den bygningssagkyndige alene kan geres ansvarlig, hvis de almindelige
erstatningsretlige betingelser herfor er opfyldt. En sddan lesning vil imid-
lertid indebare, at ejerskifteforsikringsselskaberne kun yderst sjeldent vil
kunne rette et regreskrav mod den bygningssagkyndige eller dennes an-
svarsforsikringsselskab, hvilket naturligvis vil fa betydning for den frem-
tidige preemie pa ejerskifteforsikringen. En sddan alternativ model kan der-

for ikke anbefales.
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Model 3 — Godtgarelse for skuffede forventninger

En tredje model kan vaere at fastsatte, at der tilkommer keber en rimelig
godtgerelse, hvis en oplysning om en bygningsdels forventede restlevetid
viser sig ikke at vare korrekt. Man kunne herefter overlade det til de
retsanvendende myndigheder gennem praksis at fastsatte niveauet for en
saddan godtgerelse, eventuelt i kombination med en fastleggelse i lovforsla-
gets bemerkninger af de kriterier, som skal tillegges vaegt (f.eks. omfanget
af fejlskennet) og en angivelse af det forventede niveau for godtgerelsen.
En anden mulighed kunne veere at lade godtgerelsen svare til kebers
positive opfyldelsesinteresse, jf. model 2 ovenfor.

I en séddan ny bestemmelse om godtgerelse for skuffede forventninger kan
det angives, hvilket ansvarsgrundlag der skal gelde for den bygningssag-
kyndige. Der kan séledes tages udgangspunkt i, at der som hidtil skal gaelde
et culpa-ansvar (professionsansvar) for den bygningssagkyndige, eller det
kan fastsattes, at der skal péhvile den bygningssagkyndige et objektivt
ansvar. Et objektivt ansvar for den bygningssagkyndige for fejlskeon vil dog
indebaere, at modellen i praksis vil svare til model 2 ovenfor, medmindre
det samtidig fastsettes, at godtgerelsen for skuffede forventninger ikke
fuldt ud skal svare til den positive opfyldelsesinteresse, men alene et
mindre belab.

Valg af model 3 vil indebere en fravigelse af dansk rets almindelige
erstatningsretlige principper. Det klare udgangspunkt efter disse principper
er, at en person, der ikke har lidt et ekonomisk tab, men hvis forventninger
om en gkonomisk gevinst ikke er blevet indfriet, ikke er berettiget til
godtgerelse fra den person, der har veret arsag til de skuffede forvent-
ninger. Der findes bestemmelser, der giver adgang til at kreeve godtgerelse
for skuffede forventninger, jf. herved § 24, stk. 2, i lov om omsetning af
fast ejendom, og LFFE § 3, stk. 1, 2. pkt., men der er tale om snavert

afgraensede undtagelser med sarlige begrundelser.
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Der kan desuden peges pa en rekke negative virkninger af at give adgang
til godtgerelse for skuffede forventninger. Det vil séledes bl.a. vare en
serdeles uhensigtsmassig virkning, at en regel om godtgerelse for skuffede
forventninger — ligesom en regel om garantiansvar, jf. model 2 ovenfor —
vil fore til, at keber har en interesse i at fA en forkert angivelse af
restlevetiden. Endvidere kan modellen — i hvert fald i en periode — medfere
et betydeligt pres pad de retsanvendende myndigheder, der vil skulle

fastlegge godtgerelsesniveauet.

Spergsmalet om, hvilken betydning valg af denne model vil have for pree-
mien pd de bygningssagkyndiges ansvarsforsikring (og dermed i sidste
ende de bygningssagkyndiges vederlag) samt — ved en eventuel udvidelse
af ejerskifteforsikringens deeckningsomfang — ejerskifteforsikringspramien,
vil athaenge af, hvilket niveau der fastleegges for godtgerelsen, og hvad det

naermere ansvarsgrundlag skal vare.

Efter udvalgets opfattelse udger ingen af de tre modeller for den bygnings-
sagkyndiges ansvar og udvidelse af ejerskifteforsikringens deekningsom-

fang umiddelbart tilfredsstillende lasninger.

Et vaesentligt problem ved model 1 (de almindelige erstatningsretlige betin-
gelser) er, at det vil kunne blive opfattet som urimeligt, at keber ikke (eller
kun yderst sjeldent) vil kunne rette et krav mod den bygningssagkyndige,
hvis denne har begédet en grov fejl ved udevelsen af skennet over restleve-
tiden. Model 2 (garanti) og 3 (godtgerelse for skuffede forventninger) er
omvendt ogsa problematiske, fordi de bl.a. indeberer en vasentlig udvidel-
se af den bygningssagkyndiges ansvar og/eller ejerskifteforsikringens
deekningsomfang med den virkning, at omkostningerne ved at anvende
ordningen bliver vasentligt foreget. De to modeller har endvidere den
serdeles uhensigtsmassige virkning, at keber har en interesse i at f4 en

forkert angivelse af restlevetiden.

Pa den anferte baggrund finder udvalget ikke grundlag for at anbefale
nogen af de tre modeller.
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De problemstillinger, som er omtalt under gennemgangen af de tre model-
ler ovenfor, vil efter udvalgets opfattelse kunne formindskes ved at begraen-
se den bygningssagkyndiges opgave med at angive restlevetiden til som alt-
overvejende at basere sig pa et opslag i en (felles) levetidstabel kombineret

med en meget klar og tydelig oplysning i tilstandsrapporten om,

- at der alene er tale om et opslag i en restlevetidstabel, der baserer sig pa
en gennemsnitsbetragtning med hensyn til de anvendte materialer,

- at den bygningssagkyndige saledes ikke har foretaget et selvstendigt
skon, og

- at den pageldende bygningsdel som folge af lokale, geografiske forhold

mv. kan vise sig at have en kortere restlevetid.

Som naevnt ovenfor forudseattes den bygningssagkyndiges angivelse af for-
ventet restlevetid at begraense sig til, om bygningens tag, herunder ogsé un-
dertag, mé forventes at holde i op til 5 ar, mellem 5 og 10 ar eller i leengere
tid end 10 ar.

Med den foresldede restlevetidsangivelse vil kebers beslutningsgrundlag
blive forbedret, idet det af tilstandsrapporten vil kunne konstateres, om der
ma forventes atholdt udgifter til udbedring af bestemte bygningsdele inden
for en kortere tidshorisont. Forslaget indeberer dog samtidig, at keber ikke
vil have en berettiget forventning om, at den bygningssagkyndige skal
kunne drages til ansvar, hvis det konkret métte vise sig, at bygningsdelen
har en kortere restlevetid end angivet i tilstandsrapporten. Det vil efter
udvalgets opfattelse derfor ogsd vaere mindre problematisk at fastholde, at
de almindelige erstatningsretlige betingelser skal vere opfyldt, jf. afsnit
4.9.2. nedenfor, sifremt den bygningssagkyndige skal kunne drages til an-

svar.
Det er udvalgets vurdering, at den foreslaede udvidelse af tilstandsrap-

porten med oplysning om tagets forventede restlevetid ikke vil medfere

nogen navneverdig forogelse af omkostningerne ved at anvende husefter-
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synsordningen.

Det er udvalgets opfattelse, at keber eller selger, hvis disse méatte anske en
konkret vurdering af en bygningsdels forventede restlevetid, ma fa ivaerksat
en undersogelse heraf uden om huseftersynsordningen, ligesom keber —
hvis denne ensker en garanti for en bygningsdels restlevetid — vil kunne
indgd aftale med den bygningssagkyndige herom uden om huseftersyns-

ordningen.

En gennemforelse af udvalgets forslag, der indebzrer, at tilstandsrapporten
i forste omgang udvides med angivelse af tagets restlevetid under
anvendelsen af en (felles) levetidstabel, vil efter udvalgets opfattelse ned-
vendiggere en @ndring af LFFE. Det skyldes, at det i lovens forarbejder er
forudsat, at tilstandsrapporten som udgangspunkt kun indeholder beskrivel-

ser af skader eller tegn pa skader.

Der vil herudover skulle udvikles levetidstabeller for de forskellige dele af
taget (undertag, inddekning og tagbelaeegning), saledes at det sikres, at den
vurdering af restlevetiden, som de bygningssagkyndige skal foretage, sker
pa et ensartet grundlag. Den narmere udformning af de péagaldende
levetidstabeller ber efter udvalgets opfattelse ikke ske i1 regi af udvalget,
men derimod pa baggrund af dreftelser mellem de sagkyndige og Erhvervs-
og Byggestyrelsen samt under inddragelse af felgegruppen for husefter-

synsordningen.

Det bemerkes, at der ved udviklingen af de omhandlede levetidstabeller — i
det omfang Forsikring & Pensions forslag om bindende afskrivningsta-
beller ved erstatningsopgerelsen indferes, jf. afsnit 4.6.2.8. ovenfor — ikke
nedvendigvis vil kunne tages udgangspunkt i sdidanne afskrivningstabeller.
Det skyldes, at tabellerne over forventet restlevetid ma fastsettes pa
grundlag af et forsigtigt sken over, hvor lang den gennemsnitlige levetid af
den enkelte tag- og undertagtype er, mens afskrivningstabellerne forudset-
tes udferdiget saledes, at det vil fa undtagelsens karakter, at forbrugere

stilles ringere end i dag. Der vil derfor ved udarbejdelsen af disse tabeller
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ikke kunne tages udgangspunkt i en gennemsnitsbetragtning med hensyn til
levetid, men derimod i den forventede levetid af vel vedligeholdte byg-

ningsdele.

Forsikring & Pensions medlem af udvalget har gjort opmerksom pa, at en
gennemforelse af udvalgets forslag om en udvidelse af tilstandsrapporten
med oplysning om forventet restlevetid for taget i kombination med de
ovrige forslag til endringer af tilstandsrapportens indhold ikke forventes
generelt at ville medfere, at de nugaeldende forsikringsvilkér for tegning af
ansvarsforsikring, jf. § 4, stk. 1, nr. 5, i bekendtgerelse nr. 1290 af 14.
december 2009 om huseftersynsordningen, vil blive endret. For sa vidt
angér eventuelle preemiemaessige konsekvenser har Forsikring & Pensions
medlem af udvalget oplyst, at brancheorganisationen ikke kan udtale sig
herom, idet oplysning om risikoberegning og premiefastsaettelse — navnlig
af konkurrencemeessige grunde — ma overlades til de selskaber, der udbyder

de omhandlede ansvarsforsikringer.

4.8.3.4. Generelle beskrivelser af forskellige hustyper

Som anfert i afsnit 4.7.2. ovenfor, beror den bygningssagkyndiges afgerelse
af, om skader ved en konkret bygning kan anses for at foreligge, pa, om
bygningens fysiske tilstand ma anses ringere end tilstanden i tilsvarende
intakte bygninger af samme alder, jf. § 14, 1. pkt., i bekendtgerelse nr. 1290
af 14. december 2009 om huseftersynsordningen.

Det folger af denne relative sammenligning, at f.eks. fugt i en kaelder i en
eldre ejendom i mange tilfeelde ikke vil udgere en skade, idet fugt i keeldre
i &ldre ejendomme — som folge af den méde, hvorpa ejendomme tidligere

blev opfert — ikke er usedvanligt.
I forbindelse med udarbejdelsen af Realdanias rapport »Huseftersyn — plus,

minus ti ar — set med forbrugergjne« blev det undersegt, om forbrugerne

forstar sammenligningen af den konkrete ejendom med tilstanden i tilsva-
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rende intakte bygninger af samme alder. Om dette sporgsmal fremgar af

rapporten folgende, jf. rapportens side 60:

»Knap 40 % af keberne ved ikke, hvad den ejendom, de er ved at
kabe, vurderes i forhold til. Nogle tror vurderingen sker i forhold
til et »gennemsnitshus«, andre tror huset sammenlignes med et
nyt hus, og endnu andre svarer, at de rent faktisk ikke kender
sammenligningsgrundlaget.«

Det er udvalgets opfattelse, at det er et problem ved huseftersynsordningen,
hvis forbrugerne ikke forstar ordningens sammenligningsgrundlag, idet
sddanne forstielsesproblemer kan medfore, at forbrugerne skuffes i deres
forventninger. Man ber dog efter udvalgets opfattelse vaere varsom med at
overbetone denne problemstilling, idet selv samme forstaelsesproblemer
tidligere forekom med hensyn til, hvornar en keber kunne gere mangelsbe-

fojelser geeldende over for selger.

Udvalget har overvejet, hvordan huseftersynsordningens sammenlignings-

grundlag kan tydeliggeres forbrugerne.

Efter udvalgets opfattelse vil forbrugernes forstaelsesvanskeligheder i et
vist omfang kunne imedegas ved, at tilstandsrapporten vedlaegges en
generel beskrivelse af de vasentligste karakteristika ved den hustype, som

tilstandsrapporten angar.

En séddan generel beskrivelse vil efter udvalgets opfattelse kunne medvirke
til at forbedre kobers forstaelse af, at der — hvis der f.eks. er tale om en
ejendom opfort i 1920’erne — ikke foretages en sammenligning af ejendom-
men med et nyopfert hus, men derimod en relativ beskrivelse af bygningen,
som baserer sig pd en sammenligning med andre tilsvarende intakte
bygninger af samme alder. En sddan forbedret forstielse vil bl.a. fere til, at
en reekke af de klager, som indgives til Ankenavnet for Huseftersyn over
tilstandsrapporter og Ankenavnet for Forsikring over afslag pd deekning

over ejerskifteforsikringen, vil kunne undgés, idet kebers opmarksom i
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videre omfang end hidtil vil veere rettet mod, at visse forhold ikke udger
skader, men er typiske forhold ved den pagaeldende hustype.

Pa Erhvervs- og Byggestyrelsens foranledning har Bolius Boligejernes Vi-
denscenter A/S, der er et selskab ejet af Realdania, udarbejdet et eksempel
pa en hustypebeskrivelse og et notat herom, jf. bilag 11 og 12 til betaenk-

ningen.

Ogsé BfBE har udarbejdet udarbejdet tre konkrete eksempler pé, hvordan
sadanne typebeskrivelser kan se ud, jf. bilag 13 til beteenkningen.

Det er pa grundlag af de udarbejdede eksempler pa generelle hustype-
beskrivelser udvalgets vurdering, at det vil veare teknisk muligt at udarbejde
saddanne beskrivelser, hvor der for hver hustype gives dels en byggeteknisk
beskrivelse af grundleeggende treek ved den pagaldende hustype og dels en
beskrivelse af de typiske forhold og skadesrisici, som gor sig galdende for
et byggeri af den pageldende type.

De bygningssagkyndige medlemmer af udvalget har skennet, at ca. 20-25
generelle hustypebeskrivelser vil vaere dekkende for langt den overvejende
del af den danske bygningsmasse, men at det ikke helt vil kunne undgés, at

der vil veere ejendomme, som falder uden for.

Der er i udvalget enighed om, at hver hustypebeskrivelse ber indeholde dels
en generel beskrivelse af den pagaldende hustype og dels en beskrivelse af
de typiske forhold ved den pagaeldende hustype, som man som forbruger
skal veere saerligt opmaerksom pa. Det er dog vesentligt at pointere, at der
ved beskrivelsen af typiske forhold ved den pageldende hustype ikke ber
anvendes betegnelsen »skader« péd forhold, som med hensyn til den
pagaeldende hustype generelt har vist sig at kunne udvikle sig i en uheldig
retning. De generelle hustypebeskrivelser skal heller ikke indeholde en
skadesdefinition.
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De hustypebeskrivelser, som udarbejdes, ber efter udvalgets opfattelse
endvidere indeholde en generel beskrivelse af tidstypiske kendetegn for det
oprindelige kloaksystem, herunder om kloaksystemet eller dele heraf ma
forventes udtjent inden for en kortere arrekke. Det bemaerkes herved, at
Dansk Byggeris medlem af udvalget — pd baggrund af information
indhentet fra Kloakmestrenes Kvalitetskontrol og Dansk Byggeris kloak-
sektion — har oplyst, at der generelt pé et givent tidspunkt er blevet anvendt
samme tekniske lesninger og materialer over hele landet, og at der derfor —
ud fra kendskabet til bygningens opferelsesér og den tilgengelige viden om
de enkelte materialers forventede levetid — kan gives forholdsvis pracise
oplysninger om, hvorvidt kloakken mé forventes at vaere udtjent. Serlige
lokale forhold — f.eks. store traeer eller en darligt vedligholdt offentlig kloak

— vil dog konkret kunne have betydning for restlevetiden.

Det er Kloakmestrenes Kvalitetskontrols og Dansk Byggeris kloaksektions
vurdering, at der kan udarbejdes en 4-7 beskrivelser (baseret pa tidsinterval-
ler), hvilke beskrivelser vil deekke hele den periode, private ejendomme har
vaeret kloakeret. For hvert tidsinterval angives, hvordan kloakken ma
formodes at vaere konstrueret, Avad den er konstrueret af, og hvorndr den

ma forventes udtjent.

Det er vigtigt at understrege, at den generelle hustypebeskrivelse, som
vedlagges tilstandsrapporten, alene vil have til formal at udgere en generel,
supplerende information til forbrugeren om den péagaldende hustypes
serlige karakteristika. Hustypebeskrivelserne vil derfor ingen indflydelse
have pa den bygningsgennemgang, som de bygningssagkyndige skal foreta-
ge, eller udgere en udvidelse af eller indskreenkning i den sagkyndiges
ansvar, eller hvad der skal anses for en skade ved den pidgaldende ejendom.
Hustypebeskrivelserne vil heller ingen indflydelse have pé ejerskifteforsik-

ringens dekningsomfang.

En gennemforelse af udvalgets forslag om generelle hustypebeskrivelser vil

indebare, at tilstandsrapporten, der indeholder en beskrivelse af konstate-
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rede skader og tegn pa skader, suppleres med mere generel standardiseret

information om hustypen.

Som anfort i afsnit 4.2. ovenfor, har udvalget i sine overvejelser om an-
dring af den galdende ordning taget udgangspunkt i, at de @ndringer, som
foreslas, ikke mé& komme pa kant med den balance mellem hensynet til
keberen og hensynet til selgeren, som hele ordningen bygger pa. I den
forbindelse tilsiger hensynet til salgeren, at denne ikke som en betingelse
for sin fritagelse for at haefte for mangler ved ejendommen ber pélegges at
atholde omkostninger til undersggelse af eller forsikringsdekning af andre
forhold end sadanne skader, som i forhold til det almindelige mangelsbe-
greb udger en retlig relevant mangel.

Heroverfor stir imidlertid som navnt, at de indhestede erfaringer med den
geeldende ordning tyder pa, at forbrugerne har vanskeligt ved at forstd
ordningens sammenligningsgrundlag. En hustypebeskrivelse mé efter
udvalgets opfattelse antages at ville forbedre keberens forstaelse af, hvilken
type ejendom den pégaeldende péatenker at kabe og herigennem kunne virke
som en uddybning af den generelle mangelsdefinition og dermed det
sammenligningsgrundlag, som huseftersynsordningen hviler pa. Pa den
baggrund, og idet vedleggelsen af en generel hustypebeskrivelse ikke kan
antages at medfere en fordyrelse af tilstandsrapporten af betydning, finder
udvalget det efter en samlet vurdering forsvarligt, at tilstandsrapporten

udvides med saddanne generelle oplysninger.

En gennemforelse af forslaget om generelle hustypebeskrivelser vil efter
udvalgets opfattelse imidlertid nedvendiggere en @ndring af LFFE, idet det
i lovens forarbejder er forudsat, at tilstandsrapporten som udgangspunkt

kun indeholder beskrivelser af skader eller tegn pé skader.

Med hensyn til spergsmalet om de bygningssagkyndiges ansvar for valg af
den for ejendommen relevante generelle standardhustypebeskrivelse, ber
det efter udvalgets opfattelse bero pa de almindelige regler herom i LFFE §
3, jf. afsnit 4.9.2. nedenfor. Det bemarkes i den forbindelse, at der
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nedvendigvis mé veare en vis »metodefrihed« for de bygningssagkyndige
ved valg af den eller de relevante hustypebeskrivelser, idet det vil kunne
foreckomme, at den konkrete ejendom har undergdet sa vesentlige
bygningsandringer (f.eks. etableret 1. sal pa en bungalow fra 1930’erne), at
én enkelt hustypebeskrivelse ikke leengere er dekkende for ejendommen i
sin helhed.

Den naermere udformning af de ca. 20-25 generelle hustypebeskrivelser ber
efter udvalgets opfattelse ikke ske i regi af udvalget, men derimod péa bag-
grund af dreftelser mellem de sagkyndige og Erhvervs- og Byggestyrelsen
samt under inddragelse af folgegruppen for huseftersynsordningen. For sé
vidt angér den nermere udformning af beskrivelserne vedrerende kloakker,
ma dette arbejde efter udvalgets opfattelse ske under inddragelse af Dansk

Byggeris kloaksektion.

Udvalget har endvidere — pa baggrund af et opleeg herom fra de bygnings-
sagkyndige medlemmer af udvalget — overvejet, om tilstandsrapporten ber
udbygges saledes, at den bygningssagkyndige naermere skal beskrive
konkrete bygningsdele i prosatekst, herunder bygningens tag og tagkon-
struktion samt yderligere 20-30 udvalgte bygningsdele.

De bygningssagkyndige medlemmer har over for udvalget oplyst, at der i
givet fald vil blive tale om en del prosatekst i tilstandsrapporten, hvilket
naturligvis vil stille store krav til de bygningssagkyndige, ligesom tilstands-
rapporten uvagerligt vil blive dyrere at udarbejde. Den foresldede udvidel-
se vil efter de bygningssagkyndige medlemmers opfattelse imidlertid kunne
give forbrugerne et bedre grundlag for at bedemme den konkrete ejendom i

sammenligning med andre filsvarende ejendomme.

Udvalget skal indledningsvis bemarke, at en grundig beskrivelse af de ve-
sentligste af ejendommens forskellige bygningsdele i en let tilgengelig
form uden tvivl vil give forbrugerne et bedre grundlag for at vurdere en

konkret ejendom.
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Beskrivelser af den navnte karakter vil imidlertid stille meget store krav til
de bygningssagkyndige, idet en hgj grad af ensartethed i beskrivelserne ma
forudsettes, hvis beskrivelserne skal kunne anvendes af forbrugerne som et
relevant vurderings- og sammenligningsgrundlag. En sddan ensartethed i
beskrivelserne vil i praksis veere vanskelig at opnd, herunder fordi det i
praksis vil vere forbundet med betydelige vanskeligheder at beskrive helt
precist 1 handbogen for de bygningssagkyndige, hvorledes de enkelte

bygningsdele naermere skal beskrives.

Endvidere indebaerer forslaget, at tilstandsrapporten bliver vasentligt mere
omfangsrig end hidtil, hvilket for et vist antal forbrugere vil kunne gere
tilstandsrapporten sverere tilgengelig.

Dertil kommer, at udgifterne forbundet med tilstandsrapportens udarbejdel-
se vil blive vasentligt hejere, idet der er tale om en tidskrevende merop-
gave. Ogsé dette forhold taler efter udvalgets opfattelse imod den foreslé-
ede @&ndring. Der kan i den forbindelse henvises til afsnit 4.2. ovenfor,
hvorefter udvalget i sine overvejelser om a&ndring af den galdende ordning
har taget udgangspunkt i, at de endringer, som foreslas, ikke ma komme pé
kant med den balance mellem hensynet til keberen og hensynet til selge-
ren, som ordningen bygger pé. I den forbindelse tilsiger hensynet til sal-
geren, at denne ikke som en betingelse for sin fritagelse for at haefte for
mangler ved ejendommen ber pélegges at atholde omkostninger til under-
sogelse eller beskrivelse af andre forhold end sadanne skader, som i forhold

til det almindelige mangelsbegreb udger en retlig relevant mangel.

Af de anferte grunde kan udvalget ikke anbefale, at forslaget om udvidelse
af tilstandsrapporten med en uddybende beskrivelse af de enkelte bygnings-
dele mv. gennemferes. Det bemarkes i den forbindelse i ovrigt, at udvalget
— netop med henblik pa at forbedre forbrugernes muligheder for at vurdere,
hvad det er for en hustype, den konkrete tilstandsrapport vedrerer — har
foreslaet, at der udarbejdes et antal generelle hustypebeskrivelser, hvor der
for hver hustype gives dels en byggeteknisk beskrivelse af grundleeggende
treek ved den pagaeldende hustype, og dels en beskrivelse af de typiske
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forhold og skadesrisici, som geor sig geldende for et byggeri af den pa-
gaeeldende type, séledes at den bygningssagkyndige kan vedlegge tilstands-
rapporten den relevante hustypebeskrivelse, jf. ovenfor.

4.8.3.5. Overvejelser om gvrige forhold

4.8.3.5.1. Tilstandsrapport eller skadesrapport

Som anfert i afsnit 3.3.3. ovenfor konkluderes det i Realdanias rapport
»Huseftersynsordning — plus, minus ti ar — set med forbrugeregjne«, at der er
behov for at kommunikere, at tilstandsrapporten ikke er en beskrivelse af
ejendommens tilstand, som forbrugeme fejlagtigt tror, men alene indehol-
der en registrering af de skader, som den bygningssagkyndige umiddelbart
kan se. P4 den anferte baggrund foreslas det, at tilstandsrapporten ber skifte
navn til »Skadesrapport«.

Som det fremgér af bilag 4 til beteenkningen er den officielle benavnelse af
tilstandsrapporten i dag »Huseftersyn« med undertitlen »Tilstandsrapport

for ejendommenc.

Udvalget er principielt enig i, at den bedst dekkende betegnelse for den
nuvarende tilstandsrapport ville vaere »skadesrapport«, idet rapporten inde-
holder en registrering af de skader, som den bygningssagkyndige har kon-
stateret under sin bygningsgennemgang.

Et flertal 1 udvalget [Ole Greasbell Olesen, Charlotte Meincke, Henning
Jonsson, Iben Lindhardt Mgller, Gro Charlotte Andersen, Peter Sass, An-
ders Palmkvist, Vibeke Henriques, Peter Andersen, Marie Lund, Preben
Meinecke-Sges, Camilla Brovang, Allan Malskeer, Janni Torp Kjergaard
og Joachim Kromann] er af den opfattelse, at en @ndring af rapportens be-
naevnelse vil nedvendiggere en ganske betydelig kommunikationsindsats,
idet den benzvnelse af rapporten, som anvendes i daglig tale, dvs. »til-
standsrapport«, ma antages at vere fast indarbejdet i forbrugernes bevidst-

hed. Dertil kommer, at tilstandsrapporten fremover — i det omfang udval-
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gets anbefalinger gennemferes — ikke kun vil indeholde en skadesregistre-
ring, men derimod ogsa en raekke yderligere mere generelle oplysninger om

ejendommen, herunder bl.a. angivelse af tagets forventede (rest-)levetid.

P& den anferte baggrund er det flertallets opfattelse, at den nuverende

benavnelse af rapporten ber bevares.

Et mindretal 1 udvalget [Torben Kaas, Ulla Sassarsson, Michael Spove,
Tina Dhanda og Annette Lerche] foreslar, at rapporten — i overensstem-

melse med dens reelle indhold — fremover benavnes »Skadesrapport«.

4.8.3.5.2. Resumé af huseftersynet

Som anfort i afsnit 4.8.2. ovenfor, indledes tilstandsrapporten i dag med et
resumé af huseftersynet i skemaform, dvs. en angivelse af de skader ved

ejendommen, som er konstateret under bygningsgennemgangen.

Udvalget har overvejet, om resuméets fremtraedende placering i praksis har
den virkning, at forbrugerne helt undlader at laese den bygningssagkyndiges
beskrivelse af de enkelte skader og de tilknyttede noter tilstrekkeligt
grundigt. Udvalget har i den forbindelse overvejet, om resuméet helt bor
udgé af tilstandsrapporten eller flyttes til en mindre fremtreedende plads,
f.eks. bagerst i rapporten.

Det er udvalgets opfattelse, at det ville vaere uhensigtsmaessigt at lade resu-
méet helt udgé af tilstandsrapporten, idet det giver et godt overblik over
skaderne pé bygningerne. Det er imidlertid udvalgets opfattelse, at det
kunne vaere hensigtsmaessigt at give resuméet en mindre fremtraedende

placering.
Udvalget foreslar pa den baggrund, at resuméet placeres effer beskrivelsen

af skaderne, sdledes at det for forbrugeren klart fremgér, at resuméet

baserer sig pa den forudgédende — og langt mere udferlige — beskrivelse af
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de enkelte skader. Med den foresldede placering bagerst i rapporten kan

benavnelsen »resumé« med fordel a&ndres til »sammenfatning«.

4.8.3.5.3. Brugen af noter

Som anfort i afsnit 4.8.2. ovenfor er brug af noter ikke obligatorisk efter
gaeeldende ret. Det er saledes op til den enkelte bygningssagkyndige at
vurdere, om en note er ngdvendig med henblik pa, at beskrivelsen af den

enkelte skade vil blive forstaet korrekt af brugerne af tilstandsrapporten.

I det notat af 3. december 2007 om forbedringer af karaktersystemet i
tilstandsrapporterne, som er nermere omtalt i afsnit 4.8.3.1., og som er
optrykt som bilag 9 til betaenkningen, har arbejdsgruppen, der blev nedsat i
2006 i regi af folgegruppen for huseftersynsordningen, foreslaet, at alvor-
lige skader (K2-skader) og kritiske skader (K3-skader) altid skal ledsages
af en uddybende note.

De bygningssagkyndige medlemmer af udvalget har oplyst, at det er deres
indtryk, at noter i dag anvendes ved beskrivelsen af 80-90 pct. af de skader,

som konstateres.

Det er udvalgets generelle opfattelse, at de bygningssagkyndiges brug af
noter fungerer fornuftigt i dag. Dertil kommer, at beskrivelsen af skader i
en rakke tilfelde ma anses for at veare fuldt ud dakkende, hvorfor
anvendelsen af noter i sddanne tilfeelde ikke vil tilfeje noget nyt, men alene

besta i en gentagelse af beskrivelsen.

P& den anforte baggrund kan udvalget ikke anbefale, at der indferes et
absolut krav om brug af noter ved beskrivelsen af f.eks. K2- og K3-skader.
Efter udvalgets opfattelse ber brugen af noter — som det pd baggrund af de
bygningssagkyndige medlemmers indtryk ogsa ses at vare tilfaeldet i dag —
imidlertid veaere det absolutte udgangspunkt, medmindre det er abenbart
overfladigt, idet skaden taler for sig selv. En precisering heraf kan efter

udvalgets opfattelse ske i hdndbogen for bygningssagkyndige.
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4.8.3.5.4. Tilstandsrapportens opbygning

I notat af 3. december 2007 om forbedringer af karaktersystemet i tilstands-
rapporterne, jf. betenkningens bilag 9, foreslas det, at opbygningen af
skadesgennemgangen @&ndres. Af notatets afsnit 5.2. fremgar herom folgen-
de:

»For samtidig at gere tilstandsrapportens opbygning mere logisk
set 1 forhold til den made, som huse m.v. er opbygget pa, foreslés
det desuden at @ndre opbygningen af tilstandsrapporten, séledes
at de bygningsdele, der skal gennemgds, inddeles i folgende
overordnede kategorier:

Klimaskzerm
Tagkonstruktion/-belagning/skorsten
Ydervegge

Fundament/sokler

Aptering
Keldre/krybekaldre/terrendak
Gulvkonstruktion og gulve
Vinduer og dore

Indervaegge
Lofter/etageadskillelser

Installationer
VVS-installationer
El-installationer

Denne inddeling skal medvirke til at give forbrugeren et logisk
og mere overskueligt overblik over skader pa bygningens for-
skellige dele.

Opdelingen skal sdledes ikke ses som udtryk for en prioritering
af bygningsdelenes vigtighed. Det folger derfor ikke nedvendig-
vis, at skader i én kategori, f.eks. klimaskarmen, er mere alvorli-
ge end skader i en af de andre kategorier. ...«

Udvalget er enig i, at opbygningen af skadesgennemgangen skal veaere
logisk og overskuelig for forbrugeren, og udvalget kan derfor tilslutte sig en

opbygning af tilstandsrapporten, som skitseret af arbejdsgruppen. Anven-
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delsen af fagtekniske udtryk som f.eks. »klimaskaerm« og »aptering« mv.
ber dog efter udvalgets opfattelse undgés, idet mange forbrugere ikke vil
forsta sddanne udtryk.

Udvalget er derimod ikke enig med arbejdsgruppen i, at opbygningen af
skadesgennemgangen i tilstandsrapporten ikke ber bero pa en prioritering
af bygningsdelenes vigtighed. Efter udvalgets opfattelse ber séledes de
vigtigste bygningsdele — dvs. 1 praksis »klimaskaermen« — gennemgas forst

og sa fremdeles.

Den narmere prioritering af de forskellige bygningsdele ber efter udvalgets
opfattelse fastlegges af Erhvervs- og Byggestyrelsen i dialog med relevante

brancheorganisationer mv.

4.8.3.5.5. Oplysninger til brug for ejerskifteforsikringsselskabet

Som anfert i afsnit 4.8.2. ovenfor. indeholder tilstandsrapporten en rackke
oplysninger om ejendommen, som den bygningssagkyndige afgiver til brug
for forsikringsselskabernes afgivelse af tilbud pé ejerskifteforsikring
(afsnittet »Bygningskonstruktioner — oplysninger til ejerskifteforsikring«).
Af tilstandsrapporten fremgér om disse oplysninger, at de ikke kan anses
som en garanti for korrekt materialeangivelse eller konstruktionsudform-

ning, jf. herved bilag 4 til beteenkningen.

Formuleringen om, at de oplysninger om anvendte materialer og kon-
struktionsudformning, som den bygningssagkyndige afgiver til brug for
ejerskifteforsikringsselskaberne, ikke udger en garanti, medferer, at den
bygningssagkyndige ikke er ansvarlig for rigtigheden af disse oplysninger
pa objektivt grundlag.

Et andet spergsmal er, om der — ved den bygningssagkyndiges urigtige

angivelse af konstruktionsudformning eller anvendte materialer — kan ifal-

des ansvar efter de almindelige regler, jf. LFFE § 3 (professionsansvar).
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En urigtig materialeangivelse eller oplysning om bygningens konstruktions-
udformning vil imidlertid typisk ikke i sig selv udgere en skade ved
ejendommen, og det er pd den baggrund ikke sandsynligt, at en urigtig
oplysning i afsnittet »Bygningskonstruktioner — oplysninger til ejerskifte-
forsikring« i sig selv skulle kunne begrunde, at en forbruger — om end
denne eventuelt métte vare blevet skuffet i sine forventninger — har et
berettiget krav mod den bygningssagkyndige.

Som et eksempel herpa kan nevnes Ankenavnet for Huseftersyns afgarelse
af 24. oktober 2006 (sagsnr. 6185), hvor den bygningssagkyndige i afsnittet
»Bygningskonstruktioner — oplysninger til ejerskifteforsikring« fejlagtigt
havde angivet, at der var gulvvarme i1 bryggers og gastetoilet. Naevnet
udtalte, at det forhold, at der ikke er gulvvarme, ikke udger en skade ved
ejendommen, ligesom de omhandlede oplysninger ikke udger en garanti, og
der var derfor ikke grundlag for at pélegge den bygningssagkyndige

erstatningsansvar.

I overensstemmelse med det anferte har Ankenavnet for Huseftersyns
observater i udvalget da ogsa oplyst, at ankenavnet ikke ses at have truffet
afgerelser, hvor en bygningssagkyndig er palagt ansvar for urigtige oplys-
ninger afgivet i afsnittet »Bygningskonstruktioner — oplysninger til ejerskif-
teforsikring«.

Noget andet er, at forbrugeren, hvis den bygningssagkyndige helt har
undladt eller ikke tilstreekkeligt klart har registreret en konkret skade i selve
tilstandsrapportens skadesregistreringsdel, men alene 1 afsnittet » Bygnings-
konstruktioner — oplysninger til ejerskifteforsikring«, ma antages at ville
have et berettiget krav mod den bygningssagkyndige. En sddan ansvars-
padragende fejl fra den bygningssagkyndiges side beror imidlertid ikke pa
de oplysninger, som den bygningssagkyndige har afgivet i afsnittet »Byg-
ningskonstruktioner — oplysninger til ejerskifteforsikring«, men derimod pa
det forhold, at den bygningssagkyndige ikke har registreret skaden det
korrekte sted i tilstandsrapporten.
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Forbrugeren vil ogsa over ejerskifteforsikringen kunne have krav pa
daekning med hensyn til sddanne »fejlregistreringer«. Som eksempel herpé
kan navnes Ankenavnet for Forsikrings afgerelse af 9. oktober 2006
(sagsnr. AK 68.100), hvor nevnet udtalte folgende:

»Neavnet bemarker, at den bygningssagkyndige ved registrerin-
gen af bygningens tilstand alene har givet karakteren »K1« i re-
lation det anmeldte forhold. Navnet bemarker videre, at det for-
behold, som den bygningssagkyndige har taget vedrerende bag-
murenes tilstand, er angivet under et afsnit, hvor det er angivet, at
oplysningerne er beregnet til forsikringsselskabernes udarbej-
delse af tilbud om ejerskifteforsikring.

Neavnet finder allerede pa denne baggrund, at klageren ikke med
tilstandsrapporten har faet relevante oplysninger om, at der kunne
veere tale om en fejlkonstruktion, som i lebet af forholdsvis kort
tid har resulteret 1 en svampeskade. Naevnet finder, at selskabet
skal anerkende, at det anmeldte forhold er en dekningsberetti-
gende skade.«

Herudover vil en bygningssagkyndigs urigtige angivelse af konstruktions-
udformning eller anvendte materialer i afsnittet »Bygningskonstruktioner —
oplysninger til ejerskifteforsikring« efter omsteendighederne kunne begrun-
de, at forbrugeren vil vere berettiget til daekning over ejerskifteforsik-

ringen.

Som eksempel herpa kan nevnes Ankenavnet for Forsikrings afgerelse af
18. december 2006 (sagsnr. AK 68.784), hvor klagerne havde konstateret,
at en del af ejendommens mure var en pudset trekonstruktion, ligesom det
var konstateret, at traekonstruktionen var meget nedbrudt. Om yder- og
indervaegge havde den bygningssagkyndige i afsnittet »Bygningskonstruk-
tioner — oplysninger til ejerskifteforsikring« fejlagtigt anfort, at disse bestod
af letbeton og mursten med puds. I sagen udtalte nevnet bl.a. folgende:

»Efter nevnets praksis betragtes det som udgangspunkt ikke som
en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at keberen af en
ejendom pa baggrund af oplysninger i tilstandsrapporten skuffes i
sine forventninger til ejendommens konstruktion og materialean-
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givelse, jf. herved ogsd, at der i tilstandsrapporten udtrykkeligt
tages forbehold derfor.

I det foreliggende tilfaelde er der imidlertid tale om, at klagerne
kort efter overtagelsen af ejendommen konstaterer, dels at
konstruktionen medferer et helt anderledes vedligeholdelseskon-
cept, dels at treekonstruktionen bag den pudsede facade er tjenligt
til udskiftning, hvorved klagerne péferes udgifter til udbedring,
som ligger langt ud over, hvad de pa baggrund af tilstandsrap-
portens oplysninger havde grundlag for at forvente.

Navnet finder i denne situation, at den andel, selskabet har til-
budt at daekke, ikke er tilstrekkeligt, og fastsatter herefter erstat-
ningen skensmassigt til 2/3 af udgiften til udbedring af den kon-
staterede skade.«

Sammenfattende om den galdende retstilstand ma herefter anfores, at den
bygningssagkyndige — pa samme méde som med hensyn til dennes virk-
somhed som bygningssagkyndig i evrigt — er underlagt et culpa-ansvar
(professionsansvar) med hensyn til de oplysninger, som den pageldende
fremkommer med i afsnittet »Bygningskonstruktioner — oplysninger til
ejerskifteforsikring«. Det vil imidlertid for forbrugeren vere vanskeligt at
komme igennem med et erstatningskrav over for den bygningssagkyndige,
medmindre denne — ud over den fejlagtige angivelse i afsnittet » Bygnings-
konstruktioner — oplysninger til ejerskifteforsikring« — ogsé har begéet fejl
ved skadesregistreringen. Det samme gelder et eventuelt krav over for
ejerskifteforsikringsselskabet, medmindre helt serlige forhold geldende, jf.
Ankenavnet for Forsikrings afgerelse af 18. december 2006 (sagsnr. AK
68.784).

Det er udvalgets indtryk, at den geldende retstilstand i visse tilfelde vil
kunne give anledning til misforstéelser hos forbrugerne.

Udvalget har pa den baggrund overvejet, hvorvidt de oplysninger, som den
bygningssagkyndige afgiver til brug for ejerskifteforsikringen i afsnittet
»Bygningskonstruktioner — oplysninger til ejerskifteforsikring« helt ber
udga af tilstandsrapporten.
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Det er imidlertid udvalgets opfattelse, at samtlige de oplysninger om
ejendommen, som den bygningssagkyndige fremkommer med, udger
relevant information for ejendommens keber, idet kabers beslutnings-
grundlag forbedres, jo flere oplysninger om ejendommen den pagaeldende
har. Dertil kommer, at det efter udvalgets opfattelse ville veere uholdbart,
om keber blev forholdt oplysninger om ejendommen. Udvalget finder
derfor ikke, at det forhold, at de her omhandlede oplysninger ferst og
fremmest afgives til brug for ejerskifteforsikringen, samt det forhold, at
keber kun i meget begreenset omfang vil kunne gere krav gaeldende mod
den bygningssagkyndige eller ejerskifteforsikringsselskabet i anledning af
de her omhandlede oplysninger, ber medfere, at de navnte oplysninger
forholdes kaber.

Det er efter udvalgets opfattelse dog samtidig veasentligt at sikre, at
huseftersynsordningens brugere i videst muligt omfang ikke skuffes i deres

forventninger til ordningen.

Efter udvalgets opfattelse vil dette hensyn kunne tilgodeses ved, at det i
indledningen til afsnittet i tilstandsrapporten »Bygningskonstruktioner —
oplysninger til ejerskifteforsikring« praeciseres, at den bygningssagkyndi-
ges eventuelle fejlagtige angivelse af konstruktionsudformning eller anven-
dte materialer ikke i sig selv udger en skade i huseftersynsordningens

forstand.

4.8.3.5.6. Lebende justeringer af tilstandsrapporten

Efter udvalgets opfattelse ber Erhvervs- og Byggestyrelsen — pa baggrund
af de praktiske erfaringer, som indhestes, og i dialog med de relevante
brancheorganisationer mv. — lgbende have opmerksomheden rettet mod,
om det kan vaere hensigtsmassigt at foretage mindre justeringer af til-
standsrapportens opbygning, anvendte formuleringer mv. F.eks. vil den
teknologiske udvikling méske senere hen muliggere, at der — uden en ve-
sentlig foregelse af tilstandsrapportens pris — kan indsettes billeder af de

enkelte skader.
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4.8.3.6. Tilstandsrapportens gyldighedsperiode

Som anfort i afsnit 4.8.2. ovenfor, folger det af LFFE § 4, stk. 1, 2. pkt., at
tilstandsrapporten skal vare udarbejdet eller fornyet mindre end 6 méneder
for den dag, hvor keber modtager rapporten. I forbindelse med fornyelse af
en tilstandsrapport afger den bygningssagkyndige, i hvilket omfang en
fornyet bygningsgennemgang er ngdvendig, og hvilket formindsket veder-
lag der skal betales, jf. § 21 i bekendtgerelse nr. 1290 af 14. december 2009
om huseftersynsordningen. Ifelge oplysning fra de bygningssagkyndige
medlemmer i udvalget foretages der i praksis nasten altid en ny bygnings-

gennemgang i forbindelse med fornyelse af en tilstandsrapport.

Om baggrunden for at fastsatte tilstandsrapportens gyldighedsperiode til 6
méneder fremgér af lovforslag nr. L 218, Folketingstidende 1994-95,
Tilleg A, side 2997, folgende:

»Det foreslas i stk. 1, 2. pkt., at tilstandsrapporten for at medfore
de i § 2 nevnte retsvirkninger skal vare udarbejdet eller fornyet
af den bygningssagkyndige mindre end 6 maneder for den dag,
kaberen modtager rapporten. Hermed sikres det, at keberen
modtager aktuelle oplysninger om ejendommens tilstand. Fristen
pa2 6 maneder svarer til udvalgets forslag og er fastsat pa
grundlag af en vurdering af den beskikkede bygningssagkyndiges
mulighed for at opdage tegn péa fejl, der vil give sig udslag inden
for den narmeste fremtid, samt under hensyn til, at ejendomme,
der er udbudt til en realistisk pris, normalt szlges inden for en
periode pd 6 maneder. Der henvises til betenkning nr.
1276/1994, s. 220.«

De bygningssagkyndige medlemmer af udvalget har oplyst, at en fornyelse
af en tilstandsrapport typisk koster ca. halvdelen af den oprindelige rapport,
hvis fornyelsen foretages af den samme bygningssagkyndige eller en
bygningssagkyndig fra samme firma.

Pa foranledning af Erhvervs- og Byggestyrelsen udarbejdede Statens Byg-

geforskningsinstitut (SBi) i 2006 rapporten »Gyldighedsperiode for husef-
tersynsrapporter«, hvori SBi vurderede betydningen af en eventuel forlen-
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gelse af tilstandsrapportens gyldighedsperiode fra 6 til 12 maneder. Selve
undersogelsen blev gennemfert som en statistisk undersegelse af FEM-
sekretariatets datamateriale. Undersegelsen omfatter data fra perioden 1. ja-
nuar 2001 til 22. oktober 2004, hvilket svarer til godt 71.000 tilstands-
rapporter. Tilstandsrapporterne omfattet af undersegelsen indeholder i
gennemsnit registrering af tilstanden af 15-25 bygningsdele (ved brug af et
karaktersystem) ud af 66 mulige bygningsdele, jf. rapportens side 5.

I rapporten konkluderes det pa baggrund af den statistiske undersagelse, jf.
rapportens side 8-9,

- at andelen af indberettede tilstandsrapporter fra arene 2002-2003, der
ikke ville veere blevet udarbejdet, hvis gyldighedsperioden havde vearet
12 méneder frem for 6 maneder, er pa ca. 5 pct.,

- at den afvigelse, der introduceres ved at forlenge gyldighedsperioden af
tilstandsrapporten fra 6 til 12 maéaneder, er fundet mindre end den
afvigelse, der kan henfores til de bygningssagkyndiges vurdering,
hvorfor det synes naturligt at forlaenge gyldigheden til 12 maneder, og

- at afvigelse, der introduceres ved at forlenge gyldighedsperioden af
tilstandsrapporten fra 6 til 18 maneder, er fundet pé sterrelse med den
afvigelse, der kan henferes til de bygningssagkyndiges vurdering,
hvorfor det kan overvejes at forlenge gyldigheden til 18 méneder.

For sa vidt angér sammenligningen mellem pé den ene side »den afvigelse,
der introduceres ved at forlenge gyldighedsperioden af tilstandsrapporten
fra 6 til 12 maneder« og pa den anden side »den afvigelse, der kan henfores
til de bygningssagkyndiges vurdering« fremgér af SBi’s rapport bl.a.
folgende:

»] det foreliggende arbejde tages der udgangspunkt i den varia-
tion, der forekommer ved vurdering af husenes tilstand. Denne
variation er bl.a. bestemt af de bygningssagkyndiges individuelle
vurdering af bygningsdelenes tilstand. Selv i den bedste efter-
synsordning, gennemfort af de dygtigste og mest omhyggelige
bygningssagkyndige, vil der optraede variation ved vurdering af
huse og bygningsdeles tilstand. I det foreliggende arbejde sam-
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menlignes denne variation, der kan henfores til de bygnings-
sagkyndiges individuelle vurdering med den tidsbestemte vari-
ation der forekommer, som folge af lebende nedbrydning og ved-
ligehold. Denne sammenligning kan danne grundlag for valg af
en passende gyldighedsperiode.«

Et resumé af SBi’s rapport er optaget som bilag 14 til betenkningen.

Pa baggrund af SBi’s konklusioner samt det forhold, at salgstiden pa ejen-
domme de seneste ar er steget ganske betragteligt, har udvalget overvejet
mulighederne for at forlenge tilstandsrapportens gyldighedsperiode fra 6 til
12 méneder. Et notat om SBi’s rapport udarbejdet af Erhvervs- og
Byggestyrelsen er optaget som bilag 15 til beteenkningen.

Udvalget anerkender, at salgstiden pa ejendomme generelt er steget i 2007-
09, og at den gennemsnitlige salgstid i 2010 fortsat vaesentligt overstiger 6
méneder. En forleengelse af tilstandsrapportens gyldighedsperiode vil derfor
medfore, at behovet for i salgsperioden at forny tilstandsrapporten bliver

mindre.

Efter udvalgets opfattelse hviler hele huseftersynsordningen pa, at forbru-
gerne skal kunne stole p4, at tilstandsrapporterne er retvisende, hvorfor det
afgorende sporgsmal i relation til en eventuel forlengelse af gyldigheds-
perioden fra 6 til 12 maneder mé vere, om tilstandsrapporterne kan anses

for retvisende i hele deres gyldighedsperiode.

Som anfert ovenfor har SBi som begrundelse for at foresld gyldighedspe-
rioden forleenget med 6 méaneder anfert, at den afvigelse, der introduceres
med en sadan forlengelse, er fundet mindre end den afvigelse, som kan

henfores til de bygningssagkyndiges vurdering.

Udvalgets flertal [alle udvalgets medlemmer bortset fra Anders Palmkvist
og Tina Dhanda] skal indledningsvis bemarke, at der efter disse medlem-
mers opfattelse ses at vaere tale om sammenligning af ikke-sammenlig-

nelige parametre, og det forhold, at der métte vaere en mindre afvigelse ved
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et nyt parameter (6-maneders forleengelsen) end ved et allerede eksisterende
parameter (de sagkyndiges bygningsgennemgang), findes ikke i sig selv at
kunne begrunde introduktion af en ny — om end dog mindre — usikkerhed.

Flertallet finder i ovrigt ikke, at intervalinddelingen p& henholdsvis 6-12
maneder og 12-18 méneder er sarlig velbegrundet. Med den valgte opde-
ling vil de forskelle i registreringer, som kan konstateres, séledes kunne
bero pa eftersyn foretaget efter henholdsvis 11 og 17 maneder, mens det i
relation til spergsmalet om en forlengelse af gyldighedsperioden fra 6 til
12 méneder navnlig ma vere interessant at se pa eventuelle registrerings-
forskelle efter henholdsvis 5 og 11 méaneder.

I undersogelsen ses det efter flertallets opfattelse endvidere ikke indgéet, i
hvilket omfang der ved senere eftersyn er tale om registrering af samme
fejl, der blot bedemmes anderledes, eller en ny fejl, hvilket naturligvis kan
have indvirkning pa sterrelsen af den afvigelse, som kan henferes til de
bygningssagkyndiges vurdering.

Efter flertallets opfattelse ber der 1 ovrigt tages hejde for, at nogle ejendom-
me har en sédan alder eller vedligeholdelsestilstand, at der for disse ejen-
dommes vedkommende vil vere en sarlig risiko for, at nye skader vil ind-
treede 1 den 6 maneders periode, som tilstandsrapportens gyldighedsperi-
ode foreslas forlenget med.

Efter flertallets opfattelse ber det endvidere indgé i vurderingen, hvilken
betydning en forleengelse af tilstandsrapportens gyldighedsperiode vil have
for bevisvurderingen under en eventuel efterfolgende tvist om tilstands-
rapporten. Det bemaerkes herved, at den bygningssagkyndige ikke vil kunne
drages til ansvar for skader, som forst har vist sig efter dennes bygnings-
gennemgang. Dette forhold indebarer efter udvalgets opfattelse, at det vil
blive desto svearere at bevise, at en skade allerede var til stede pé det tids-
punkt, hvor den bygningssagkyndige foretog sin bygningsgennemgang, jo
leengere gyldighedsperioden er.
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Alt andet lige vil en forleengelse af gyldighedsperioden efter flertallets
opfattelse kunne bevirke, at der bliver flere skader, som ikke registreres i

tilstandsrapporten.

Efter en samlet vurdering er det flertallets opfattelse, at tilstandsrapportens
gyldighedsperiode pd 6 méaneder ber fastholdes, idet det afgerende mé vee-
re, at tilstandsrapporten er retvisende i hele gyldighedsperioden. Saledes
bestar der efter flertallets opfattelse betydelig usikkerhed med hensyn til,
om tilstandsrapporten ved en 6-méneders forlengelse vil kunne anses som
retvisende i ele den omhandlede periode. Det kan derfor ikke ved fastlaeg-
gelsen af gyldighedsperioden tillegges afgerende betydning, at selger i en
situation med leengere salgstider pafores en yderligere omkostning til forny-
else af tilstandsrapporten, eller at saelger eventuelt venter med at fa udarbej-

det en tilstandsrapport, til der er en potentiel keber.

Forsikring & Pensions medlem af udvalget, der tilslutter sig flertallets
opfattelse af, at tilstandsrapportens gyldighedsperiode ikke ber forlaenges,
har serskilt anfort, at organisationen har mere principielle indvendinger
imod forslaget om forlengelse. Efter Forsikring & Pensions opfattelse er
det séledes som udgangspunkt szlgers problem, hvis vedkommende ikke
kan fa solgt sin ejendom inden for 6 méneder fra tilstandsrapportens
udarbejdelse, idet dette ofte skyldes, at salgsprisen har veret sat for hejt.
Den hermed for selger indkalkulerede ekonomiske risiko, herunder eventu-
elle udgifter til fornyelse af tilstandsrapporten, ber ikke overgé til hverken
ejerskifteforsikringsselskabet eller kaber.

Set i lyset af de forbedringer af huseftersynsordningen, som foreslas i den-
ne betenkning, herunder flere konkrete oplysninger til keber om huset in-
den overtagelsen, vil det vaere uhensigtsmeessigt, sdfremt rapportens gyldig-
hedsperiode samtidig forlenges saledes, at keber risikerer at fa en rapport i

hénden med oplysninger, der er op til 1 ar gamle.

I relation til ejerskifteforsikringsselskaberne vil en forleengelse af tilstands-

rapportens gyldighedsperiode ifelge Forsikring & Pension endvidere kunne
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fa uheldige konsekvenser i1 forbindelse med regressagerne mod de byg-
ningssagkyndige, idet risikoen for tvister om, hvorvidt et omstridt forhold
var til stede (og konstateret) ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten, vil
blive langt sterre end i dag.

Derudover er det Forsikring & Pensions vurdering, at en forlengelse af
tilstandsrapportens gyldighedsperiode neppe i selv vil kunne medvirke til,
at tilstandsrapporten udarbejdes tidligere i salgsforlebet, end det er tilfaeldet
i dag.

Et mindretal [Anders Palmkvist] er uenig med flertallet i, at de parametre,
som SBi har lagt til grund i sin undersogelse, ikke skulle vaere anvendelige
som sammenligningsparametre. Det er efter mindretallets opfattelse saledes
naturligt, at der i analysen tages udgangspunkt i de afvigelser, som altid vil
vere til stede pa grund af de byggesagkyndiges individuelle vurderinger, og
dette medlem har tillid til, at SBI’s sammenligningsparametre kan danne
grundlag for valg af en passende gyldighedsperiode.

Mindretallet har endvidere anfort, at det ifelge LFFE § 21, stk.1, 2. pkt.,
konkret kan aftales at fravige LFFE § 2, stk. 5, hvorved keber accepterer
ikke at kunne péberabe sig forhold, som er opstaet efter udarbejdelsen eller
fornyelsen af tilstandsrapporten. Denne fravigelse af LFFE § 2, stk. 5, ses
ofte, idet mange forsikringsselskaber i deres ejerskifteforsikringstilbud
daekker perioden allerede fra tilstandsrapportens udarbejdelse. I sédanne til-
feelde vil keber vaere dekket af forsikringen.

Med henvisning til SBi’s undersggelse, som konkluderer, at den afvigelse,
der introduceres ved at forlenge gyldighedsperioden fra 6 til 12 méneder,
er mindre end den afvigelse, der kan henferes til de byggesagkyndiges vur-
dering, finder mindretallet, at tilstandsrapporten saledes ogsa vil vare retvi-

sende ved en gyldighedsperiode pa 12 maneder.

Mindretallet foreslar pd den baggrund, at tilstandsrapportens gyldigheds-
periode forlenges fra 6 til 12 méneder, subsidiert fra 6 til 9 maneder.
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Mindretallet har til stotte for sit forslag endvidere anfort, at der ved at
fastholde gyldighedsperioden pd 6 maneder skabes en ubalance mellem
keber og salger i huseftersynsordningen, idet selger i de tilfeelde, hvor
salgsbestrabelserne tager mere end 6 maneder, vil vare nedsaget til atholde
en yderligere omkostning ved at fa foretaget en fornyelse af tilstandsrap-
porten. Herved palaegges selger en storre udgift ved at benytte ordningen,

end det har varet hensigten med ordningen.

Gyldighedsperioden pa 6 maneder blev oprindelig valgt af hensyn til de
dageldende »liggetider«. I august 2008 var den gennemsnitlige liggetid for
villaer og reekkehuse ifalge et notat fra Erhvervs- og Byggestyrelsen af 26.
september 2009 pa 180 dage, og ifelge Realkreditradets boligudbudsstati-
stik har den gennemsnitlige liggetid siden da ikke veret under 180 dage.
Det betyder, at et betydeligt antal boliger i dag har en lengere liggetid end
6 maneder. Dette bekraeftes i ovrigt ogsa af tabel 1 i afsnit 3.2.1. ovenfor,
hvorefter antallet af udarbejdede tilstandsrapporter overstiger antallet af
solgte ejendomme i 2008 og 2009.

Det er mindretallets erfaring, at konsekvensen af at fastholde en gyldig-
hedsperiode pad 6 maneder vil vare, at selgerne — uagtet ejendomsmaeg-
lernes opfordring til selger om at lade en tilstandsrapport udarbejde, nar
ejendommen sattes til salg — venter med at bestille en tilstandsrapport til en
interesseret keber onsker at kabe huset, idet saelger ikke ensker at atholde
udgifter til tilstandsrapporten to gange. Dette har den beklagelige kon-
sekvens, at tilstandsrapporten ofte forst bliver udarbejdet i sidste gjeblik og
dermed forst meget sent i kebers undersogelses- og beslutningsproces af
ejendomskebet. Sifremt gyldighedsperioden forlenges til 12 méneder, vil
dette veere et naturligt incitament for salger til at lade tilstandsrapporten

udarbejde allerede, nar ejendommen settes til salg.
Et andet mindretal [Tina Dhanda] er af den opfattelse, at tilstandsrapportens

gyldighedsperiode ber forlenges til 9 eller 12 maneder alt afthengig af,
hvad der mé anses for byggeteknisk forsvarligt. Mindretallet bemaerker dog
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samtidig, at man ikke har de forngdne byggetekniske forudsatninger for at
vurdere, 1 hvilket omfang det — som 1 hvert fald rapporten fra SBi kunne
tyde pa — rent faktisk vil vaere forsvarligt at forleenge tilstandsrapportens
gyldighedsperiode til enten 9 eller 12 méneder.

Det er dette mindretals opfattelse, at en eventuel keber af et hus ber fa
adgang til tilstandsrapporten pé sa tidligt et tidspunkt, at denne kan treffe
en sé velovervejet beslutning som muligt. Pa baggrund af de omkostninger,
der er forbundet med tilstandsrapportens udarbejdelse, ma salger pa grund
af den nuvarende korte gyldighedsperiode pa 6 maneder formodes at vente
leengst muligt med at fa tilstandsrapporten udarbejdet, herunder eventuelt
helt indtil det tidspunkt, hvor en reelt interesseret keaber métte dukke op. Pa
dette fremskredne tidspunkt kan keber allerede have »forelsket sig« i
ejendommen, og rapporten vil derfor pa dette fremskredne tidspunkt ikke
nedvendigvis tjene sit formal, der er at sette den interesserede keber i stand

til at treeffe en velovervejet beslutning.

4.8.3.7. Tilstandsrapportens betydning for ejendommens prisfastszettel-
se

Tilstandsrapporten har bl.a. til formal at indga i dreftelserne mellem salger
og keber om den rette pris for ejendommen.

I henhold til § 3, stk. 1, i lov om omsetning af fast ejendom, jf. lovbekendst-
gorelse nr. 1073 af 2. november 2006 med senere @ndringer, skal ejen-
domsformidlere og andre erhvervsdrivende, der formidler mv. keb og salg
af fast ejendom, ved verdiansattelse af en ejendom med henblik pa keb
eller salg angive, hvilken kontantpris ejendommen skennes at kunne sel-
ges til inden for en bestemt periode. Den erhvervsdrivende skal i den
forbindelse tage hensyn til markedsforholdene, ejendommens beliggenhed
og indretning samt bygningernes alder og tilstand, herunder forhold, som
matte vaere naevnt i en eventuel tilstandsrapport. Den erhvervsdrivende skal
endvidere radgive forbrugeren om behov og mulighed for en byggeteknisk

gennemgang af ejendommen, jf. lovens § 3, stk. 2.
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Det er imidlertid slger, der bestemmer, om der skal udarbejdes en til-
standsrapport, og der foreligger séledes ikke nedvendigvis en tilstands-
rapport pa det tidspunkt, hvor den erhvervsdrivende skal verdiansatte ejen-
dommen. Hvis der udarbejdes en tilstandsrapport pa et senere tidspunkt, vil
denne eventuelt kunne udlese en pligt for den erhvervsdrivende til at fore-
tage en fornyet vurdering af verdiansattelsen i lyset af eventuelle nye op-

lysninger om bygningernes tilstand.

Udvalget har overvejet, om det bar vere en betingelse for at anvende hus-
eftersynsordningen, at en tilstandsrapport er indhentet, for ejendommen
settes til salg. Dette vil i givet fald indebare, at prisfastsattelsen i alle
tilfaelde vil ske pé grundlag af tilstandsrapportens indhold.

Det er imidlertid udvalgets opfattelse, at en sadan ordning vil vare uhen-
sigtsmassig. Séaledes bar ogsa sxlgere, der ikke indledningsvis har fundet
behov for at lade en tilstandsrapport udarbejde, have mulighed for som led i
bestraebelserne pa at selge ejendommen at tilveelge ordningen pa et senere
tidspunkt, herunder f.eks. pd baggrund af en anmodning fra en potentiel
kaber.

Desuden vil en tilstandstilstandsrapport, der er udarbejdet efter, at ejendom-
men er sat til salg, allerede efter de geeldende regler i lov om omsatning af
fast ejendom, jf. § 3, stk. 1, i lov om omsatning af fast ejendom, kunne
medfore, at ejendomsformidleren skal foretage en fornyet vurdering af den

skete vaerdiansattelse.
P& den anferte baggrund finder udvalget ikke grundlag for at anbefale, at

det ber vare en betingelse for at anvende huseftersynsordningen, at til-

standsrapporten foreligger, for ejendommen sattes til salg.
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4.8.3.8. Tilstandsrapportens fremskaffelse

Ifolge § 9, stk. 1, i bekendtgerelse nr. 695 af 22. juni 2006 om formidling,
udbud og radgivning ved omsatning af fast ejendom (formidlingsbekendt-
gorelsen) mé en ejendomsformidler ikke pé salgers vegne indgé aftale om
rekvirering af en byggeteknisk gennemgang (huseftersyn), og ejendoms-
formidleren ma ikke bringe konkrete bygningssagkyndige eller firmaer, der

beskeeftiger disse, i forslag over for salger.

Ejendomsformidleren kan dog efter aftale med s&lger at rekvirere husefter-
synet gennem et forsikringsselskab, der udbyder ejerskifteforsikringer, jf.
bekendtgerelsens § 9, stk. 2. Det er i den forbindelse en betingelse, at
ejendomsformidleren ikke har indflydelse pé, hvilken bygningssagkyndig
eller hvilket firma, forsikringsselskabet vaelger til at udfere huseftersynet.
Afregning skal endvidere ske direkte fra selger til den bygningssagkyn-
dige, dennes arbejdsgiver eller forsikringsselskabet.

Det skal herudover fremga af formidlingsaftalen mellem ejendomsformid-
leren og s&lger, at ejendomsformidleren har radgivet selgeren om dennes
mulighed for selv at vaelge en bygningssagkyndig, jf. formidlingsbekendt-
gorelsens § 10, stk. 2.

Reglerne i formidlingsbekendtgerelsen, der tradte i kraft den 1. oktober
2006, blev indfert med henblik pé at sikre den bygningssagkyndiges
uvildighed og uathangighed for s& vidt angar ejendomsformidleren og
dennes interesser. Reglerne blev indfert med henblik pé at imedekomme
den kritik, som i arene forud havde varet af, at ejendomsformidlerne ikke
var afskéret fra at rddgive salger om, hvilken bygningssagkyndig eller
hvilket firma sazlger burde lade udfere huseftersynet. Forud for formid-
lingsbekendtgerelsens ikrafttreden i oktober 2006 havde Dansk Ejendoms-
maglerforening dog allerede 1 februar 2004 indgéet en aftale med ekonomi-
og erhvervsministeren med samme indhold som formidlingsbekendtgerel-
sens §§ 9 og 10. Imidlertid omfattede denne aftale alene Dansk Ejendoms-
meglerforenings medlemmer. Der henvises herom i gvrigt til afsnit 4.10.2.
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nedenfor.

Det folger i gvrigt af § 11, nr. 8, i bekendtgerelse nr. 1290 af 14. december
2009 om huseftersynsordningen, at den bygningssagkyndige skal vare uvil-
dig i den enkelte sag, saledes at den bygningssagkyndige vil vere uathen-
gig af interesser, som kan pavirke arbejdet som bygningssagkyndig.

Udvalget har overvejet, om de bygningssagkyndiges uvildighed i
tilstrekkeligt omfang er sikret ved de ovenfor navnte regler, herunder om
der kan vare alternative mader, hvorved man kan sikre, at den bygnings-

sagkyndige er uvildig.

Udvalget har i den forbindelse overvejet et forslag om etablering af en
ordning, hvorefter bygningssagkyndige udvelges tilfeldigt. Udvealgelsen
kunne f.eks. varetages af en »meldecentral«, som den bygningssagkyndige
tilmelder sig, hvis denne ensker at udfere et huseftersyn inden for et

narmere angivet tidsrum.

Det er imidlertid udvalgets opfattelse, at en sddan ordning vil vaere serdeles
uhensigtsmaessig, idet den reelt vil indebare, at de bygningssagkyndige
ikke leengere vil virke pa markedsvilkar. De bygningssagkyndige vil sale-
des ikke kunne konkurrere pa hverken pris eller kvalitet, hvilket efter
udvalgets opfattelse vil vere til skade bade for prisniveauet og rapporternes
kvalitet.

Udvalget har desuden overvejet et forslag om, at tilstandsrapporten skal
rekvireres af den ferste potentielle keber.

Det er imidlertid udvalgets opfattelse, at ogsd en saddan ordning vil vaere
uhensigtsmaessig. Det synes séledes vanskeligt at palegge en potentiel
kaber pligt til at rekvirere en bygningssagkyndig, eftersom ordningen er fti-
villig, og det er szlger, der bestemmer, om ordningen overhovedet skal
anvendes. Desuden vil det vaere vanskeligt at afgere, hvem der skal anses

som den forste potentielle keber i forhold til personer, der blot viser in-
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teresse for en ejendom uden reelt at vare interesseret i at kebe ejendom-

men.

Dertil kommer, at formidlingsbekendtgerelsens § 9, stk. 1 og 2, kun har
vaeret 1 kraft siden den 1. oktober 2006. Det er udvalgets generelle
opfattelse, at formidlingsbekendtgarelsens § 9, stk. 1 og 2, i denne periode
har virket efter hensigten og saledes har medvirket til at sikre den
bygningssagkyndiges uvildighed ved gennemgangen af konkrete ejen-

domme.

P& den anferte baggrund finder udvalget ikke anledning til at anbefale en
@ndring af de geeldende regler om rekvirering af tilstandsrapporter.

4.8.3.9. Offentlighedens adgang til tilstandsrapporter

Ifolge § 19 1 bekendtgerelse nr. 1290 af 14. december 2009 skal den byg-
ningssagkyndige indberette tilstandsrapporter elektronisk via Erhvervs- og
Byggestyrelsens internetbaserede informations- og forvaltningssystem til

FEM-sekretariatet seneste 14 dage efter bygningsgennemgangen.

Af pkt. 8.1. 1 aftale af 30. december 2005 mellem Erhvervs- og Bygge-
styrelsen og Energistyrelsen samt Teknologisk Institut og Byggecentrum,
der forestér driften af FEM-sekretariatet, fremgér folgende:

»Leveranderen har pligt til ved driften af sekretariatet og herun-
der udforelsen af sekretariatsopgaverne at overholde de alminde-
lige forvaltningsretlige retsgrundsatninger, der gelder offentlige
myndigheder, herunder retsgrundsetningerne om saglighed og
lighed i forvaltningen.

For sekretariatet geelder principperne i lov om retssikkerhed ved
forvaltningens anvendelse af tvangsindgreb og oplysningspligt,
forvaltningsloven og offentlighedsloven, herunder reglerne om
aktindsigt og notatpligt i offentligheds- og forvaltningsloven.«
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Ejeren af en ejendom har pd hjemmesiden www.ois.dk (den Offentlige In-
formationsserver) adgang til de tilstandsrapporter om ejendommen, der fo-

religger.

Offentligheden har som udgangspunkt ikke adgang til aktindsigt i de til-
standsrapporter, som opbevares hos FEM-sekretariatet. Det skyldes, at der
ikke fortages nogen administrativ sagsbehandling af de indberettede til-
standsrapporter, jf. offentlighedslovens § 4, stk. 1, og at retten til aktindsigt
i gvrigt ikke omfatter registre eller andre systematiserede fortegnelser, hvor
der gores brug af elektronisk databehandling, jf. offentlighedslovens § 5,
stk. 2. Hvis en tilstandsrapport undergives sagsbehandling, vil den derimod
som udgangspunkt veere omfattet af reglerne af aktindsigt.

Erhvervs- og Byggestyrelsen har den 10. marts 2006 truffet afgerelse i en
sag, hvor en journalist havde anmodet om aktindsigt i tilstandsrapporter ud-
arbejdet af fire navngivne bygningssagkyndige i en nermere angivet perio-
de i et nermere angivet omrade. Anmodningen blev ikke imedekommet.

Som begrundelse herfor anforte styrelsen folgende:

»Styrelsen kan henvise til offentlighedslovens § 5, stk. 2, hvoraf
det fremgar, at retten til aktindsigt ikke omfatter registre eller an-
dre systematiserede fortegnelser, hvor der geres brug af elektro-
nisk databehandling.

Hvis de pageldende bygningssagkyndige har indberettet til-
standsrapporter til sekretariatet pa de angivne adresser, vil disse
tilstandsrapporter vaere indeholdt i en sarlig database, hvor se-
kretariatet i den omhandlede periode registrerede samtlige ind-
berettede tilstandsrapporter. Der er i ovrigt ikke foretaget nogen
administrativ sagsbehandling af de indberettede oplysninger, jf.
offentlighedslovens § 4, stk. 1.

Det skal afslutningsvis understreges, at styrelsen med denne af-
gorelse ikke har taget stilling til, om sekretariatet for husefter-

synsordningen som privat operater er omfattet af offentligheds-
lovens anvendelsesomrade, jf. offentlighedslovens § 1, stk. 1.«

Tilstandsrapporter bliver i visse tilfaelde sendt til Erhvervs- og Byggesty-
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relsen bl.a. i forbindelse med, at styrelsen skal tage stilling til, om der skal
ivaerksattes sanktioner over for en bygningssagkyndig, jf. herom afsnit
4.9.2. og 4.9.3. nedenfor. I givet fald vil tilstandsrapporterne vare omfattet
af forvaltningslovens og offentlighedslovens almindelige regler om aktind-
sigt.

Udvalget har overvejet, om det er hensigtsmaessigt, at spergsmalet om ad-
gangen til tilstandsrapporter som udgangspunkt er reguleret ved de almin-
delige regler om aktindsigt i forvaltningsloven og offentlighedsloven, eller

om der ber indferes sarlige regler om adgangen til tilstandsrapporter.

Det er udvalgets opfattelse, at der ved de almindelige regler i forvaltnings-
loven og offentlighedsloven er foretaget en rimelig afvejning af pa den ene
side hensynet til offentligheden og pa den anden side hensynet til private
interesser, og at der ikke er serlige forhold for s& vidt angéar tilstandsrap-

porter, der tilsiger, at der ber gaelde en searlig ordning for disse.

4.8.3.10. Adgang til at tale med den bygningssagkyndige

Ifolge Realdanias rapport »Huseftersyn — plus, minus ti &r — set med forbru-
gergjne« tilkendegav 78 pct. af respondenterne i opinionsundersggelsen, at
de betragter muligheden for at drefte tilstandsrapporten med den bygnings-
sagkyndige for overtagelsen af ejendommen som vigtig eller meget vigtig,

jf. rapportens side 98.

Det er udvalgets medlemmers erfaring, at det i enkelte tilfaelde forekom-
mer, at en keber henvender sig til bygningssagkyndige. I de fleste tilfelde
sker dette dog ferst i forbindelse med en forbrugers overvejelser om even-

tuel indgivelse af en klage over tilstandsrapporten.
Spergsmalet om kebers adgang til at tale med den bygningssagkyndige, der

har lavet tilstandsrapporten, er i dag ureguleret. Det indebzerer, at en keber
ikke kan kraeve, at den bygningssagkyndige uddyber rapporten. Samtidig
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gelder der dog ikke et forbud mod, at en keber henvender sig til den byg-
ningssagkyndige med henblik pa at fa en tilstandsrapport uddybet.

Udvalget har — i lyset af resultatet af opinionsunderseggelsen foretaget som
led i udarbejdelsen af Realdanias rapport — dreftet muligheden for at indfe-
re en ret for keber eller potentielle kabere til at tale med den bygningssag-
kyndige om den udarbejdede tilstandsrapport.

For det forste har udvalget droftet muligheden for at give potentielle kebere
adgang til en forudgdende samtale med den bygningssagkyndige om til-
standsrapportens indhold. Samtalen vil 1 givet fald kunne indgé som led i
den potentielle kebers overvejelser om, hvorvidt den pagaldende vil kabe

ejendommen til den tilbudte pris.

Der ville imidlertid vare en rakke navnlig praktiske forhold, som
vanskeligger en sddan ordning, og det ville — hvis den bygningssagkyndi-
ges mertidsforbrug skulle deekkes ved en forhgjelse af prisen pa tilstands-
rapporten — i givet fald komme pa tale at fastsatte, hvor mange potentielle
kabere, der skal have adgang til at tale med den bygningssagkyndige, og
hvor lang tid sddanne samtaler i givet fald matte vare. I modsat fald ville
det vaere vanskeligt — for ikke at sige umuligt — for den bygningssagkyndige
at fastsette prisen pd tilstandsrapporten. En begreensning af antallet af
samtaler ville imidlertid samtidig medfere risiko for, at det ikke bliver de
potentielle kabere, der har sterst reel interesse i at kebe ejendommen, som
ville fa adgang til at tale med den bygningssagkyndige.

Alternativt kunne det fastsettes, at den potentielle kaber selv ma betale for
samtalen med den bygningssagkyndige. Efter udvalgets opfattelse
forekommer imidlertid ogsd en sddan ordning urimelig over for de
bygningssagkyndige, medmindre antallet af samtaler begrenses. Det
skyldes, at det for de bygningssagkyndige kan vere vanskeligt at
forudskikke, hvor mange samtaler en tilstandsrapport vil udlese, og de
bygningssagkyndige har derfor ikke mulighed for pa forhand at beregne,
hvor meget tid der skal afsettes. En begransning i antallet af samtaler vil
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dog ogsé ved denne lgsningsmodel — pa samme made som navnt ovenfor —
indebere, at de potentielle keobere, der far adgang til at tale med den
bygningssagkyndige, ikke nedvendigvis vil vere dem, der har sterst reel

interesse i at kebe ejendommen.

Dertil kommer, at de omhandlede samtaler vil kunne antage karakter af
keberradgivning, hvilket vil kunne placere den bygningssagkyndige i en
vanskelig loyalitetskonflikt, idet denne har udarbejdet tilstandsrapporten for
selger.

En adgang for keber til en forudgéende samtale med den bygningssagkyn-
dige vil desuden kunne give anledning til bevismassige vanskeligheder i
tilfaelde, hvor beskrivelsen af en skade er blevet uddybet ved en samtale, og
hvor der efterfolgende opstér en tvist om skaden. Dette problem ville dog i
et vist omfang kunne imedegas ved at opstille krav om, at den bygnings-

sagkyndige skal udarbejde et kort referat af samtalen.

Sammenfattende er det udvalgets opfattelse, at der er siadanne ulemper
forbundet med at opstille krav om, at potentielle kebere skal have adgang
til en forudgaende samtale med den bygningssagkyndige om tilstandsrap-
portens indhold, at udvalget ikke kan anbefale en saddan ordning. Det er i
den forbindelse i gvrigt ogsa udvalgets generelle opfattelse, at beskrivelsen
af skader i tilstandsrapporten hellere mé& forbedres ved en justering af
kravene til tilstandsrapportens indhold og forstaelighed, i det omfang den
nuvaerende beskrivelse er utilstreekkelig. Om udvalgets overvejelser herom

henvises til afsnit 4.8.3. ovenfor.

Udvalget har desuden dreftet muligheden for at give keber adgang til en
efterfolgende samtale med den bygningssagkyndige om tilstandsrapportens
indhold, herunder eventuelt inden for den fortrydelsesfrist (6 hverdage),
som felger af LFFE § 8. Under en sddan samtale ville keberen i givet fald
kunne fa vejledning om, hvorledes eventuelle skader udbedres, ligesom
samtalen ville kunne medvirke til kebers afklaring af, om beskrivelsen af

skader i tilstandsrapporten ma anses for fyldestgerende.
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Imidlertid vil ogsa et krav om adgang for keber til en efterfolgende samtale
kunne stille den bygningssagkyndige i en vanskelig situation. Hvis keber
onsker samtalen, skyldes det formentlig, at keber ikke fuldt ud har overblik
over omfanget og karakteren mv. af de skader, som er beskrevet i tilstands-
rapporten, og den bygningssagkyndiges deltagelse i en sddan uddybende
samtale vil derfor — i tilfzelde, hvor keber matte finde, at tilstandsrapportens
beskrivelse af skaderne er utilstreekkelig — kunne udlese en klage over den
pageldendes arbejde. Det mé pa den baggrund antages, at de bygningssag-
kyndige vil vere meget tilbageholdende med at uddybe beskrivelsen af
skader under en sddan samtale.

Dertil kommer ogsé, at en sddan efterfolgende samtale — pd samme made
som med hensyn til en forudgdende samtale, jf. ovenfor — vil kunne antage
karakter af keberrddgivning, hvilket vil kunne placere den bygningssag-
kyndige i en vanskelig loyalitetskonflikt, idet denne har udarbejdet til-
standsrapporten for salger.

Pa den anforte baggrund vil det efter udvalgets opfattelse heller ikke vaere
hensigtsmessigt at stille et krav om, at keber skal have adgang til en

efterfolgende samtale med den bygningssagkyndige.

Udvalget har herefter overvejet, om samtaler mellem pa den ene side keber
eller potentielle kebere og pa den anden side den bygningssagkyndige giver
anledning til sddanne vanskeligheder, at der ber indferes et forbud mod, at
den bygningssagkyndige taler med keber eller en potentiel keber om
tilstandsrapportens indhold.

Det er imidlertid udvalgets opfattelse, at et sddant forbud vil vaere uhen-
sigtsmaessigt. [ det omfang den bygningssagkyndige er villig til at stille sin
viden til rddighed for keber eller potentielle kebere, besidder denne en
viden om ejendommen, som ville kunne gé tabt, hvis man indferte et sddant
forbud. Séledes ville de péagzldende kebere vare henvist til selv at

rekvirere en bygningssagkyndig til at gennemgéd ejendommen for at fa
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uddybet beskrivelsen af skader, hvilket naturligvis ville vare forbundet
med ikke ubetydelige merudgifter.

Sammenfattende er det udvalgets opfattelse, at kabers og potentielle kabe-
res adgang til at tale med den bygningssagkyndige ikke bruges serlig me-
get, ligesom udvalget ikke har kendskab til, at samtaler af den naevnte ka-
rakter i praksis har givet anledning til problemer. Udvalget finder derfor ik-

ke behov for en naermere regulering af dette omréde.

4.9. Virksomhed som beskikket bygningssagkyndig

4.9.1. Indledning

Dette afsnit indeholder udvalgets overvejelser om virksomheden som be-
skikket bygningssagkyndig, herunder udvalgets overvejelser om, hvorvidt
der — med henblik pa at sikre den fornedne kvalitet af de bygningssag-
kyndiges arbejde — kan vere grundlag for at foretage @ndringer i tilsynet
med de bygningssagkyndige og disses uddannelse, jf. afsnit 4.9.5.1. og
4.9.5.2. nedenfor. Udvalget har endvidere overvejet, om den eksisterende
beskikkelses- og disciplinerordning ber fastholdes, jf. afsnit 4.9.5.4. og
4.9.5.5., ligesom udvalget har set pa de bygningssagkyndiges ansvarsforsik-
ringsforhold, jf. afsnit 4.9.5.3. Indledningsvis gennemgas de galdende reg-
ler mv., som gelder med hensyn til de bygningssagkyndiges virksomhed,
jf. afsnit 4.9.2., ligesom det tilsyn- og sanktionssystem, som de bygnings-
sagkyndige er underlagt, beskrives naermere, jf. afsnit 4.9.3.-4.9.4. neden-
for.

4.9.2. Gxldende ret

Som anfert 1 afsnit 2.3.1. indebaerer huseftersynsordningen, at keber som
udgangspunkt ikke over for s@lger kan paberébe sig, at en bygnings fysiske
tilstand er mangelfuld, nar keber inden aftalens indgéelse fra selger har
modtaget en tilstandsrapport (en rapport om bygningernes fysiske tilstand)
samt oplysning om ejerskifteforsikring, jf. LFFE § 2, stk. 1 og 2.
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Tilstandsrapporten skal vere udarbejdet af en godkendt bygningssagkyn-
dig, jf. LFFE § 4, stk. 1. @konomi- og erhvervsministeren har i bekendtge-
relse nr. 1290 af 14. december 2009 om huseftersynsordningen fastsat
nermere regler om beskikkelse som bygningssagkyndig, ordningens for-
valtning, virksomheden som bygningssagkyndig og bygningsgennemgan-

gen mv.

Bekendtggrelsens § 4, stk. 1, indeholder de neermere betingelser for at opna
beskikkelse som bygningssagkyndig. Bestemmelsen har folgende ordlyd:

»§ 4. Erhvervs- og Byggestyrelsen beskikker et antal bygnings-
sagkyndige. Beskikkelse meddeles til personer, jf. lovens § 4,
stk. 1 og 2. For at kunne beskikkes som bygningssagkyndig skal
den pagaldende opfylde folgende betingelser:

1) Have en byggeteknisk grunduddannelse med eksamen fra
Danmarks Tekniske Universitet, Aalborg Universitet, inge-
nigrhgjskolerne, en af statens to arkitektskoler, bygnings-
konstrukteruddannelsen eller tilsvarende dansk eller uden-
landsk uddannelse.

2) Have mindst 5 ars dokumenteret erhvervsmaessig erfaring
inden for de sidste 10 ar vedrerende bygningsundersegelser
eller tilsyn med byggeri.

3) Have deltaget i optagelseskursus og bestdet en optagelses-
prove.

4) Veare momsregistreret, eventuelt saledes at den virksomhed,
hvori den bygningssagkyndige er ansat, er momsregistreret.

5) Vere dekket af en professionel ansvarsforsikring, hvis om-
fang og vilkar mindst svarer til, hvad der i almindelighed er
opnéeligt pa forsikringsmarkedet, og som dakker i mindst 5
ar efter overdragelsen til kaber af en ejendom, som den byg-
ningssagkyndige har afgivet tilstandsrapport om, dog leengst
1 6 ar fra rapportens datering.

6) Ikke have ubetalt, forfalden geld til det offentlige, der over-
stiger 100.000 kr. Det hindrer ikke beskikkelse, at gaelden til
det offentlige overstiger 100.000 kr., safremt den pagaelden-
de, for den del af gaelden, der overstiger 100.000 kr., har
indgaet afdragsordning med inddrivelsesmyndigheden eller
har stillet sikkerhed.
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7)  Ikke have féaet beskikkelsen som bygningssagkyndig inddra-
get inden for de sidste 3 &r pa grund af alvorlige eller gen-
tagne fejl i tilstandsrapporterne.

8) Veare myndig og ikke under vargemal efter vaergemaélslo-
vens § 5 eller under samvaergemal efter vargemaélslovens
§ 7.«

De bygningssagkyndige er endvidere underlagt en lang raekke krav ved
udforelsen af hvervet som bygningssagkyndig, jf. bekendtgerelsens § 11.
Den bygningssagkyndige skal bl.a. deltage i fastsatte kurser og meder om
huseftersynsordningen, jf. § 11, nr. 4.

Beskikkelsen som bygningssagkyndig udleber efter 3 &r, men den kan
fornyes, jf. bekendtgoarelsens § 8, stk. 1. Overtreder en bygningssagkyndig
bekendtgerelsens §§ 11, 15 eller 19-21, eller i tilfelde af alvorlige eller
gentagne fejl i tilstandsrapporterne, kan Erhvervs- og Byggestyrelsen tildele
den bygningssagkyndige en advarsel eller inddrage beskikkelsen, jf.
bekendtgerelsens § 12, stk. 1. Styrelsen skal desuden inddrage beskikkel-
sen, hvis den bygningssagkyndige har ubetalt geld til det offentlige, der
overstiger 100.000 kr., eller hvis den bygningssagkyndige ikke kan
dokumentere at vaere deekket af en ansvarsforsikring, der opfylder bekendt-

gorelsens krav.

Styrelsen kan endvidere patale fejl i tilstandsrapporterne over for den byg-

ningssagkyndige, jf. § 12, stk. 2.

Ifolge LFFE § 3, stk. 1, kan en keber over for en bygningssagkyndig, der
har udarbejdet en tilstandsrapport efter loven, fremsatte krav om skadeser-
statning for fejl vedrerende ejendommen, der burde have varet omtalt 1
rapporten. Har salger mattet betale et belab til keber pa grund af fejl, der
burde have veret omtalt i en sddan rapport, tilkommer der slger en rime-

lig godtgarelse.
Bestemmelsen i LFFE § 3, stk. 1, blev indsat ved huseftersynsordningens

indferelse, fordi det ikke var afklaret i retspraksis, 1 hvilket omfang en
keber kan kraeve erstatning af en bygningssagkyndig, som scelger har an-
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modet om at udarbejde en tilstandsrapport, hvis den bygningssagkyndige
ved en fejl overser et forhold, som burde have varet navnt i rapporten, jf.
Folketingstidende 1994-95, tilleg A, side 2994.

For sa vidt angér ansvarsgrundlaget og omfanget af en eventuel erstatnings-
pligt for den bygningssagkyndige, fremgar folgende af bemarkningerne til
lovforslaget, jf. Folketingstidende 1994-95, tilleg A, side 2994:

»Det vil athange af dansk rets almindelige erstatningsregler,
hvorndr der foreligger det fornedne ansvarsgrundlag for den
bygningssagkyndige. Bortset fra tilfaelde, hvor den bygningssag-
kyndige har pataget sig at indesté for rigtigheden af en oplysning,
vil det afgerende vare, om den bygningssagkyndige bedemt ud
fra de faglige normer pa omrddet har begaet en fejl ved sin
besigtigelse af ejendommen.

Den bygningssagkyndiges ansvar er siledes et professionsansvar.
Der er ikke tale om, at den bygningssagkyndige efter den foresla-
ede ordning »overtager« salgerens mangelshaftelse og dermed
hefter for skjulte fejl, som ikke ud fra de faglige normer burde
have vaeret opdaget af den bygningssagkyndige.

Den bygningssagkyndiges erstatningspligt er ikke belobsmaessigt
begrenset. Spergsmalet om, hvilke belgb keberen i givet fald kan
krave erstattet, athaenger séledes af de almindelige erstatnings-
regler, hvorefter der som udgangspunkt kan kreeves erstatning for
det fulde tab.«

Denne beskrivelse af ansvarsgrundlaget og erstatningspligten for den byg-
ningssagkyndige er ogsd daekkende for tilfelde, hvor selger har anmodet
den bygningssagkyndige om radgivning, som falder uden for huseftersyns-
ordningen, f.eks. i tilfelde, hvor salgeren anmoder den bygningssag-
kyndige om at udarbejde et sakaldt »tilleg« til tilstandsrapporten, jf. afsnit
4.10. nedenfor. Det vil i sddanne tilfeelde atheenge af en konkret vurdering,
om o0gsé keber vil kunne rette et eventuelt erstatningskrav direkte mod den
bygningssagkyndige. 1 denne vurdering vil det indgd som et centralt
element, om den bygningssagkyndige har kunnet paregne, at oplysningerne

skulle videregives til en keber.
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Efter dansk retspraksis er det som altovervejende hovedregel kun skadelid-
tes okonomiske tab, der kan kreves erstattet. Dette kan udgere et problem i
forhold til en raekke af de oplysninger, som typisk gives i tilleg til tilstands-
rapporter. Det vil f.eks. vaere vanskeligt at godtgere, at der er lidt et gkono-
misk tab som folge af en fejlagtig angivelse af en bygningsdels forventede

restlevetid.

Ud over tilfaelde, hvor der kan pévises et skonomisk tab, vil der kunne ret-
tes et krav mod den bygningssagkyndige i tilfzelde, hvor det mé laegges til
grund, at den bygningssagkyndige har pataget sig at indesta for rigtigheden
af en oplysning (garantitilfelde).

Det vil bero pa en konkret vurdering, om der foreligger en garanti. Der er
en righoldig retspraksis om spegrgsmalet om, hvornar en garanti kan anses
for at foreligge. Domstolene er typisk tilbageholdende med at statuere, at
der foreligger en garanti, hvis ord som »garanti« eller »indestielse« mv.

ikke er anvendt.

4.9.3. Tilsynet med de bygningssagkyndige

Som anfert i afsnit 2.3.2. ovenfor, folger det af § 2 i bekendtgerelse nr.
1290 af 14. december 2009 om huseftersynsordningen, at ordningen
forvaltes af Erhvervs- og Byggestyrelsen, mens den lgbende administration
af tilsynet med og uddannelsen af de bygningssagkyndige mv. varetages af
»Fellessekretariatet for eftersyns- og markningsordningerne« (FEM-
sekretariatet). FEM-sekretariatet forbereder endvidere sager til Erhvervs-
og Byggestyrelsen om bl.a. pataler, advarsler og inddragelse af beskikkelse
som bygningssagkyndig. FEM-sekretariatet drives — pa vegne af Energisty-
relsen og Erhvervs- og Byggestyrelsen — af et konsortium dannet af Tekno-
logisk Institut og Byggecentrum.

Om kvaliteten af det arbejde, som de bygningssagkyndige udferer, viste en

undersogelse foretaget af COWI 1 2005, at der var alvorlige fejl i ca. 33 pct.
af de undersegte tilstandsrapporter, jf. afsnit 3.4. ovenfor.
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P& den baggrund blev der iveerksat en rakke initiativer for at forbedre

tilstandsrapporternes kvalitet, herunder et nyt kontrol- og sanktionssystem.

Det nuvarende kontrol- og sanktionssystem, som blev indfert i november
2005, indebaerer bl.a.,

- at der gennemfores dobbelt s& mange kontroller som tidligere (320
arligt mod tidligere 160 arligt),

- at alle bygningssagkyndige bliver kontrolleret mindst én gang i lgbet
af den 3-drige beskikkelsesperiode,

- at de bygningssagkyndige skal oplyse, hvor meget tid de har brugt pa
besigtigelsen af den enkelte ejendom,

- at FEM-sekretariatet holder sarligt oje med bygningssagkyndige, der
bruger vesentligt mindre tid pa besigtigelsen end andre bygnings-
sagkyndige, samt bygningssagkyndige, der udarbejder ekstraordineert
mange rapporter,

- atder fra maj 2006 blev udvalgt nye uvildige tekniske revisorer, og

- at bygningssagkyndige, der begér alvorlige eller gentagne fejl i til-
standsrapporter, tildeles en advarsel eller far beskikkelsen inddraget.

I tilknytning til de navnte initiativer blev der i maj 2006 endvidere indsat
hjemmel i LFFE til at fastsette regler om offentliggerelse af navne pa og
firmatilknytningsforhold for bygningssagkyndige, der har faet tildelt en
advarsel eller faet beskikkelsen inddraget. Lovaendringen tridte i kraft den
1. juli 2006. Navne og firmatilknytning pd de omhandlede bygningssag-
kyndige offentliggeres pd www.boligejer.dk.

Herudover er optagelseskurserne for bygningssagkyndige blevet udbygget,
ligesom der nu udbydes serlige efteruddannelseskurser i udferdigelse af
tilstandsrapporter. Endvidere er der indfert en sarlig mentorordning, hvor
nye bygningssagkyndige skal ledsages af en erfaren kollega i forbindelse
med de tre forste huseftersyn.
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FEM-sekretariatets lobende kontrol med tilstandsrapporternes kvalitet sker
via elektronisk screening af tilstandsrapporter, skrivebordskontrol, udtag-
ning til teknisk revision og opfelgning pé sanktioner. Der udferes som
naevnt drligt ca. 320 tekniske revisioner.

Udtagelsen til teknisk revision sker navnlig ud fra kriterier baseret pa risiko
og vesentlighed (2/3 af de arligt gennemforte tekniske revisioner). Alle
bygningssagkyndige skal dog kontrolleres mindst én gang i lebet af den 3-
arige beskikkelsesperiode, ligesom udtagelsen i et vist omfang foretages

stikpravevis (1/3 af de &rligt gennemforte tekniske revisioner).

Med henblik pé at identificere rapporter, som enten er udarbejdet hurtigere
end normalt, eller som indeholder markante afvigelser i f.eks. antal skader
eller karakterfordeling i forhold til en gennemsnitsfordeling, foretager
FEM-sekretariatet en manedlig elektronisk screening af samtlige indbe-
rettede tilstandsrapporter. Herudover foretages der en elektronisk screening
med henblik pé at identificere de sagkyndige, der udarbejder flest rapporter.

Ud over disse elektroniske screeninger foretager FEM-sekretariatet en sa-
kaldt »skrivebordskontrol«, som bestar i gennemlasning og vurdering af
1.500 tilstandsrapporter arligt. Skrivebordskontrollerne omfatter dels de
rapporter, som er udtaget pa baggrund af den elektroniske screening, dels
rapporter udtaget pa baggrund af bl.a. konkrete klager og sager fra Anke-
navnet for Huseftersyn og dels rapporter udtaget stikprovevis. Opstar der
mistanke om fejl i flere rapporter, vil den pagaeldende bygningssagkyndige
blive udtaget til teknisk revision. Herudover udtages de bygningssagkyn-
dige til teknisk revision som opfelgning pa tidligere gennemforte tekniske
revisioner, safremt den pageldende er tildelt en sanktion eller pa grundlag
af (nye) konkrete klager. Udtagelse til teknisk revision som opfelgning pé

tildelte sanktioner sker hurtigt efter den meddelte sanktion.
Som det fremgar, er kontrolsystemet indrettet saledes, at de bygnings-

sagkyndige, der laver flest fejlbeheftede tilstandsrapporter, kontrolleres i
hgjere grad end sagkyndige, der ikke laver fejl.
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Nér en bygningssagkyndig udtages til teknisk revision, udvelges en til-
standsrapport blandt den pageldende bygningssagkyndiges senest udarbej-
dede tilstandsrapporter.

Selve udforelsen af den tekniske revision foretages af Dansk Energi Mana-
gement pd vegne af Erhvervs- og Byggestyrelsen. Dansk Energi Mana-
gement har i den forbindelse indgaet aftaler med en rackke uvildige tekniske
revisorer, der alle skal opfylde betingelserne for at kunne vaere bygnings-
sagkyndige. Det er dog et krav, at de tekniske revisorer i revionsperioden
ikke samtidig fungerer som bygningssagkyndige.

Revisionen foregar i praksis ved, at teknisk revisor foretager en fysisk gen-
nemgang af den konkrete ejendom, som den udvalgte tilstandsrapport ved-
rerer. Den bygningssagkyndige fér tilbud om at veare til stede ved denne
gennemgang. Gennemgangen foretages med henblik pé at afdeekke, om der
er afvigelser mellem den tilstandsrapport, som den bygningssagkyndige har
udarbejdet, og de skader, som kan konstateres pa ejendommen. Den teknis-
ke revisor registrerer i den forbindelse, om der er forhold, som indikerer

alvorlige fejl eller mindre alvorlige fejl i tilstandsrapporten.

Efter teknisk revisors gennemgang af ejendommen udarbejder denne en fo-
relobig kontrolrapport, som herefter sendes i hering hos den bygnings-
sagkyndige. Nar den bygningssagkyndige har haft lejlighed til at udtale sig
om den forelabige kontrolrapport, udarbejder den tekniske revisor sin ende-

lige kontrolrapport, der herefter sendes til FEM-sekretariatet.

FEM-sekretariatet foretager herefter en gennemgang og vurdering af kon-
trolrapporten, hvorefter sekretariatet sender en indstilling om sagens afgo-
relse til Erhvervs- og Byggestyrelsen.

Erhvervs- og Byggestyrelsen traeffer — pa grundlag af en teknisk og juridisk

vurdering — den endelige afgerelse om, hvorvidt de eventuelt konstaterede

forhold er af en saddan karakter, at der eventuelt er grundlag for at tildele
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den bygningssagkyndige en sanktion. Det bemarkes i den forbindelse, at
Erhvervs- og Byggestyrelsen ikke kan laeegge kontrolrapporten uprevet til
grund. Styrelsen skal derimod foretage en selvstendig konkret vurdering af
samtlige elementer i hver enkelt sag.

Nermere oplysninger om udfaldet af de tekniske revisioner samt tildelte
disciplinere sanktioner fremgér af afsnit 4.9.4. straks nedenfor.

4.9.4. Statistik om den tekniske revision og disciplinzere sanktioner

Fra indferelsen af teknisk revision 1 2006 er der afgivet fire arsrapporter om

denne revision.

Af éarsrapporten for 2006 fremgar bl.a., at teknisk revisor i 2006 (perioden
maj-december 2006) afsluttede 212 tekniske revisioner af tilstandsrap-
porter. Heraf indeholdt 57 af tilstandsrapporterne (svarende til 27 pct.) po-
tentielt sanktionsgivende fejl. Sadanne fejl blev navnlig konstateret ved
yder- og indervaegge (14 pct.), tagkonstruktion (32 pct.), bad, toilet og
bryggers (18 pct.) samt vvs-installationer (12 pct.).

Af arsrapporten for 2007 fremgér bl.a., at teknisk revisor i 2007 afsluttede
362 tekniske revisioner af tilstandsrapporter. Heraf blev 281 af tilstandsrap-
porterne (78 pct.) fundet retvisende eller acceptable, mens 81 af de kontrol-
lerede rapporter — svarende til 22 pct. af det samlede antal kontrollerede
rapporter — indeholdt potentielt sanktionsgivende fejl. Sddanne fejl blev
navnlig konstateret ved bad, toilet og bryggers (27 pct.), tagkonstruktion
(26 pct.) og elinstallationer (10 pct.).

Af arsrapporten for 2008 fremgér bl.a., at teknisk revisor i 2008 afsluttede
316 tekniske revisioner af tilstandsrapporter. Heraf blev 243 af tilstands-
rapporterne (77 pct.) fundet retvisende eller acceptable, mens 73 af de kon-
trollerede rapporter — svarende til 23 pct. af det samlede antal kontrollerede
rapporter — indeholdt potentielt sanktionsgivende) fejl. Sadanne fejl blev
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navnlig konstateret ved bad, toilet og bryggers (41,9 pct.), tagkonstruktion
(19,4 pct.) og vinduer og dere (10,1 pct.).

Af érsrapporten for 2009 fremgar bl.a., at teknisk revisor i 2009 afsluttede
324 tekniske revisioner af tilstandsrapporter. Heraf blev 263 af tilstandsrap-
porterne (81 pct.) fundet retvisende eller acceptable, mens 61 af de kontrol-
lerede rapporter — svarende til 19 pct. af det samlede antal kontrollerede
rapporter — indeholdt potentielt sanktionsgivende fejl. Sadanne fejl blev
navnlig konstateret ved bad, toilet og bryggers (23,2 pct.), tagkonstruk-
tioner (20,2 pct.), VVS-installationer (15,2 pct.), vinduer og dere (12,1 pct.)
og elinstallationer (11,1 pct.).

Siden november 2005 har Erhvervs- og Byggetsyrelsen tildelt felgende
sanktioner til bygningssagkyndige (opgjort pr. 31. december 2009):

Sanktionstype Antal
Patale 95
Advarsel 29
Inddragelse af beskikkelse 1
I alt 125

Erhvervs- og Byggestyrelsens afgerelser offentliggeres som navnt pa
www.boligejer.dk. Dog er en enkelt af de meddelte advarsler ikke offentlig-

gjort, idet den er indbragt for retten af den bygningssagkyndige.

Det er pa baggrund af de gennemforte tekniske revisioner samt Erhvervs-
og Byggestyrelsens hidtidige erfaringer med behandlingen af sidanne sager
styrelsens vurdering, at der er grundlag for at meddele en sanktion i 13-15
pct. af de sager, som har undergéet teknisk revision.

4.9.5. Udvalgets overvejelser

4.9.5.1. Tilsynet med tilstandsrapporternes kvalitet

Siden den tekniske revision blev indfert i maj 2006, har den tekniske
revision afgivet fire drsrapporter om kontrollen med huseftersynsordningen.
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Som det fremgéar af afsnit 4.9.4. ovenfor, konstaterede den tekniske
revision, at 27 pct. af de i 2006 gennemgéende tilstandsrapporter indeholdt
potentielt sanktionsgivende fejl. Andelen af tilstandsrapporter med
potentielt sanktionsgivende fejl ma holdes op imod den andel pa 33 pct.,
som COWI i forbindelse med sin undersogelse af tilstandsrapporternes
kvalitet 1 2005 fandt indeholdt alvorlige fejl, jf. afsnit 3.4.2. ovenfor. Den
procentuelle andel af rapporter med potentielt sanktionsgivende fejl er de
folgende ar — i 2007 og 2008 — faldet yderligere til henholdsvis 22 og 23
pct. og 12009 til 19 pct., jf. afsnit 4.9.4. ovenfor.

Efter udvalgets opfattelse er det vigtigt for huseftersynsordningens funktion
og omdemme, at kvaliteten af tilstandsrapporterne er hgj, og det er da ogsé
udvalgets opfattelse, at dette generelt er tilfzeldet.

Man ma i den forbindelse have for gje, at det forhold, at i sterrelsesordenen
19-23 pct. af de kontrollerede tilstandsrapporter ved den tekniske revision i
2007-2009 er fundet at indeholde potentielt sanktionsgivende fejl, efter
udvalgets opfattelse ikke kan antages at vere udtryk for, at op imod 23 pct.
af samtlige udarbejdede tilstandsrapporter indeholder siddanne fejl. Som
anfort i afsnit 4.9.3. ovenfor, udtages ca. 66 pct. af de tilstandsrapporter,
som den tekniske revision vedrerer, fordi den bygningssagkyndige har
udvist en »risikoadfeerd«. En sadan (delvist) risikobaseret kontrol vil
nedvendigvis indebere, at muligheden for, at der konstateres en rakke
kritisable forhold, eges.

Man mé endvidere have for gje, at de (potentielt sanktionsgivende) fejl,
som teknisk revisor har fundet, ikke nedvendigvis har eller vil indebare, at
der iveerksattes sanktioner over for den pageldende bygningssagkyndige.
Det er séledes Erhvervs- og Byggestyrelsen — og ikke den tekniske revision
— der treffer afgerelse herom pd grundlag af en samlet vurdering af
samtlige forhold i sagen. Som navnt har Erhvervs- og Byggestyrelsen i den
forbindelse oplyst, at det er styrelsens hidtidige erfaring, at der er grundlag
for at meddele en sanktion i 13-15 pct. af de sager, som har undergéet

teknisk revision.
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Efter udvalgets opfattelse taler ogsa det relativt beskedne — i forhold til
samlede antal udarbejdede tilstandsrapporter — arlige antal klager indbragt
for Ankenevnet for Huseftersyn, jf. afsnit 2.3.4. ovenfor, for, at tilstands-

rapporternes kvalitet generelt er hgj.

Ogsé forbrugernes tillid til tilstandsrapporternes objektivitet, uvildighed og
kvalitet er generelt hej. Séledes viser Realdanias rapport »Huseftersyn —
plus, minus ti &r — set med forbrugeregjne«, at knap 80 pct. af de boligejere
(omfatter bade kebere og sxlgere), der medvirkede i undersggelsen, har
tillid til, at tilstandsrapporten indeholder en objektiv og uvildig vurdering af
huset, og at tilstandsrapporten afslerer de mest alvorlige skader pa huset, jf.

rapportens side 44.

Efter udvalgets opfattelse md det antages, at indferelsen af den tekniske
kontrol — og dermed den foregede kontrolfrekvens — kombineret med en
mere effektiv anvendelse af sanktionssystemet har medvirket og fortsat vil

medvirke til at sikre kvaliteten af tilstandsrapporterne.

Den tekniske kontrol er forholdsvis ny, og udvalget finder efter en samlet
vurdering ikke anledning til at anbefale ivaerksettelse af yderligere tiltag pa

nuvarende tidspunkt.

Det er dog udvalgets opfattelse, at det er meget vasentligt, at kvaliteten af
tilstandsrapporterne lebende evalueres, og at der om nedvendigt iverksat-
tes tiltag med henblik pa at sikre kvaliteten, herunder ogsa andre tiltag end
kontrol, f.eks. forbedring af de uddannelsesmaessige muligheder for de byg-

ningssagkyndige.
Udvalget finder det i den forbindelse meget positivt, at optagelseskurserne

for bygningssagkyndige er blevet udbygget, og at der udbydes serlige efter-
uddannelseskurser i udferdigelse af tilstandsrapporter.

310



4.9.5.2. Uddannelse og efteruddannelse

Det er en betingelse for at opna beskikkelse som bygningssagkyndig, at an-
soger har en byggeteknisk grunduddannelse med eksamen fra Danmarks
Tekniske Universitet, Aalborg Universitet, ingenierhejskolerne, en af sta-
tens to arkitektskoler, bygningskonstrukteruddannelsen eller tilsvarende
dansk eller udenlandsk uddannelse, jf. § 4, stk. 1, nr. 1, i bekendtgerelse nr.
1290 af 14. december 2009 om huseftersynsordningen. Desuden er
beskikkede bygningssagkyndige forpligtede til at deltage i fastsatte kurser

og meder om huseftersynsordningen, jf. bekendtgerelsens § 11, nr. 4.

Efter udvalgets opfattelse er det vigtigt, at den bygningssagkyndige har en
uddannelsesmessig baggrund, der ger den pégeldende i stand til at

varetage hvervet som bygningssagkyndig pa tilstrekkelig kvalificeret vis.

Udvalget finder det pad den baggrund hensigtsmeessigt, at kravene til
uddannelse og efteruddannelse lobende justeres og evalueres i lyset af de
praktiske erfaringer med ordningen. Endvidere finder udvalget det hensigts-
massigt, at der lobende udvikles nye udannelsestilbud, herunder uddannel-

sestilbud, som er malrettet mod virksomheden som bygningssagkyndig.

Udvalget finder det derfor ogsé — som anfert i afsnit 4.9.3. ovenfor — meget
positivt, at der udbydes sarlige efteruddannelseskurser i udferdigelse af

tilstandsrapporter.

4.9.5.3. Ansvarsforsikring

Ifolge § 4, stk. 1, nr. 5, i bekendtgerelse nr. 1290 af 14. december 2009 om
huseftersynsordningen skal den bygningssagkyndige vaere dekket af en
professionel ansvarsforsikring, hvis omfang og vilkdr mindst svarer til,
hvad der i almindelighed er opnéeligt pa forsikringsmarkedet, og som
deekker i mindst 5 ar efter overdragelsen til keber af en ejendom, som den
bygningssagkyndige har afgivet tilstandsrapport om, dog laengst i 6 ar fra
rapportens datering.
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Der har veret stillet spergsmalstegn ved, om dekningen efter de eksisteren-
de ansvarsforsikringsprodukter er tilstrackkelig, herunder serligt om an-
svarsforsikringernes selvrisici har varet uhensigtsmeaessigt hgje. En arbejds-
gruppe nedsat i regi af folgegruppen for huseftersynsordningen har pé den
baggrund undersegt de bygningssagkyndiges nuvarende forsikringsforhold.
Arbejdsgruppens notat af 12. september 2007 herom er optrykt som be-
teenkningens bilag 16.

Det fremgér af arbejdsgruppens notat, at selvrisiciene pa ansvarsforsikrin-
gerne for storstedelens vedkommende ligger pa mellem 15-50.000 kr. I en
enkelt ordning (aftale indgaet mellem Foreningen af Radgivende Ingeniorer
(FRI) og forsikringselskabet Tryg) udger selvrisikoen mellem 50.000 kr. og
200.000 kr. (athengigt af antallet af ansatte i den enkelte virksomhed).
Denne ordning er kombineret med en aflgbsforsikring i tilfelde af
virksomhedens konkurs, som FRI indestar for, siledes at selvrisikoen hgjst
udger 50.000 kr.

P4 den anferte baggrund konkluderer arbejdsgruppen, at selvrisicienes
storrelser ikke udger et aktuelt problem. Arbejdsgruppen har i den
sammenhzang 1 gvrigt fremhavet, at arbejdsgruppen ikke er bekendt med
konkrete sager, hvor en keber er kommet i klemme pa grund af en hgj
selvrisiko, ligesom keber 1 vidt omfang har mulighed for at beskytte sig ved
at tegne en ejerskifteforsikring. Arbejdsgruppen har efter en samlet
vurdering ikke fundet anledning til at foresla, at der i bekendtgerelsen for

huseftersynsordningen fastsattes pracise krav til den maksimale selvrisiko.

Arbejdsgruppen konkluderer desuden, at udbuddet af ansvarsforsikringer
for de bygningssagkyndige er tilstreekkeligt, og at aflobsdaekningen for de
udbudte forsikringsprodukter lever op til bekendtgerelsens krav.

Péa baggrund af resultatet af de undersegelser, som arbejdsgruppen har

foretaget, jf. ovenfor, finder udvalget ikke anledning til at foresla @ndringer

i de bygningssagkyndiges ansvarsforsikringsforhold.
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4.9.5.4. Beskikkelse eller certificering

4.9.5.4.1. Indledning

De bygningssagkyndige medlemmer af udvalget har foreslaet, at der i
stedet for den geldende beskikkelsesordning for bygningssagkyndige, jf.
afsnit 2.9.2. ovenfor, indferes en certificeringsordning, hvor virksomheder
tildeles retten til at foretage huseftersyn, saledes at disse virksomheder far
ansvaret for at sikre, at de ansatte bygningssagkyndige opfylder kravene i
bekendtgerelse nr. 1290 af 14. december 2009 om huseftersynsordningen.
Der henvises herom til afsnit 4.9.5.4.3. nedenfor, hvor der er nermere
redegjort for certificeringsforslaget. I afsnit 4.9.5.4.2. er der redegjort for
den gaeldende certificeringsordning pa energimaerkeomridet, mens ud-

valgets overvejelser om certificeringsforslaget er gengivet i afsnit 4.9.4.4.4.

4.9.5.4.2. Den geeldende certificeringsordning for energikonsulenter

Den gazldende energimaerkeordning er reguleret ved lov nr. 585 af 24. juni
2005 om fremme af energibesparelser i bygninger med senere @ndringer og
bekendtgerelse nr. 228 af 7. april 2008 om energimarkning af bygninger

med senere @ndring.

Ifolge § 1 i lov om fremme af energibesparelser i bygninger er lovens
primare formal at fremme energibesparelser og oge effektiviteten inden for
al anvendelse af energi i bygninger. Loven har endvidere til formal at

medvirke til at reducere vandforbruget i bygninger.

Det folger af lovens § 6, stk. 1, at det ved salg af fast ejendom, herunder
ved salg af ejerlejligheder, péhviler salger at serge for, at keber inden
salgsaftalens indgéelse far udleveret en energimerkning for den pagelden-
de ejendom. Hvis dette ikke sker, er keber berettiget til at lade energimaerk-
ningen udarbejde for salgers regning, jf. lovens § 6, stk. 2.
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Energimerkning af bygninger udferes af energikonsulenter godkendt efter
regler fastsat i medfoer af § 24 i lov om fremme af energibesparelser i byg-
ninger, hvorefter transport- og energiministeren (nu klima- og energiminis-
teren) kan fastsatte regler om registrerings-, godkendelses- eller beskikkel-
sesordninger eller ordninger for akkrediteret certificering for energikonsu-

lenter og virksomheder, der beskaftiger energikonsulenter.

Selve energimarkningen blev tidligere foretaget udelukkende af personligt
beskikkede energikonsulenter. Ved en @ndring i 2008 af bekendtgerelsen
om energimarkning af bygninger, blev ordningen imidlertid @ndret til en
certificeringsordning, hvor energikonsulentfirmaer kan certificeres. For at
blive certificeret skal energimarkningsfirmaet bl.a. opbygge et kvalitetssik-
ringssystem efter naeermere fastsatte retningslinjer og fa dette system certifi-
ceret. Energimaerkningsfirmaet skal i den forbindelse indfere et kvalitets-
sikringssystem efter reglerne i den internationale standard for kvalitetssty-
ringssystemer (ISO 9001) med supplerende krav fra Energistyrelsen. Certi-
ficeringen gennemferes af et certificeringsorgan, som er akkrediteret af
DANAK (Dansk Akkreditering) eller et tilsvarende organ.

Om baggrunden for at indfere en certificeringsordning fremgér af FEM-
sekretariatets drsberetning for 2008, side 5 ff., bl.a., at flere og flere byg-
ninger omfattes af energimarkningsordningen, hvorfor der — pa grund af
fristerne for energimarkning — er behov for at fa tilfort flere ressourcer pa
kort tid. Endvidere er der et enske om — frem for en statslig godkendelse af
konsulenternes kvalifikationer og erhvervserfaring og en tet kontrol af den
enkeltes virke som konsulent — i hgjere grad at malrette bade kvalifikations-
krav og kontrol mod de forhold, som har reel betydning for energimaerknin-
gens udarbejdelse. Endelig er det — serligt med henblik pé at sikre kvalite-
ten af energimaerkning af store bygninger — fundet hensigtsmaessigt, at flere

personer med forskellige kompetencer kan samarbejde om markningen.
Med henblik pa at sikre en glidende overgangsperiode, herunder med hen-

blik pa at sikre en overkommelig omstillingsproces ogsa for mindre energi-

markningsfirmaer, blev den periode, hvor de personlige beskikkelser geel-
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der, forlenget til den 30. april 2011, jf. § 58 i bekendtgerelse nr. 228 af 7.
april 2008 om energimarkning af bygninger.

Kapitel 14 i bekendtgerelsen om energimerkning af bygninger indeholder
bestemmelser om advarsler, pétaler samt opher af beskikkelse og registre-

ring.

Ifolge bekendtgerelsens § 43, stk. 1, kan Energistyrelsen over for personligt
beskikkede energikonsulenter patale fejl og mangler i energimerkninger.
En advarsel kan tildeles en personligt beskikket energikonsulent ved alvor-
lige eller gentagne fejl og mangler, og det skal i advarslen angives, under
hvilke betingelser en beskikkelse kan inddrages ved fortsatte overtraedelser,
jf. § 43, stk. 2. Efter § 43, stk. 3, kan Energistyrelsen endvidere péleegge en
personligt beskikket energikonsulent at berigtige fejl og mangler i en ener-

gimarkning.

Efter bekendtgerelsens § 44, stk. 1, nr. 1 og 2, kan Energistyrelsen endvi-
dere inddrage en personligt beskikket energikonsulents beskikkelse i tilfzl-
de, hvis konsulenten begér grove eller gentagne alvorlige fejl eller — uanset
en advarsel meddelt efter § 43, stk. 2 — begar yderligere alvorlige eller
gentagne overtradelser af de forpligtelser, som folger af § 43, stk. 1.

Tilsynet med de certificerede energimarkningsfirmaer er opbygget anderle-
des end tilsynet med de personligt beskikkede energikonsulenter, jf. herved
Energistyrelsens notat af 10. april 2008 om certificeringsordningen, hvoraf

bl.a. fremgér felgende:

»Den tekniske revision af energimearkninger falder bort for certi-
ficerede firmaer. Til gengeld etableres en markedsovervdgnings-
funktion, der bestér i, at de udferte energimarkninger indsamles
stikprevevis og analyseres. Dette sker for at vurdere udviklingen
1 ordningen og kvaliteten af de udferte maerkninger.

Resultatet af analyserne sammenfattes kvartalsvis og afrapporte-

res dels ved en kommenteret gennemgang af de gennemgaede
energimarkninger, og dels en sammenfatning af hovedresultater-
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ne fra gennemgangene. De gennemgaede energimarker anony-
miseres saledes at den konkrete bygning og firmaet, der har udar-
bejdet meerkningen ikke kan genkendes og det samlede materiale
udsendes til energimerkningsfirmaerne, séledes at erfaringerne
med mearkningerne og Energistyrelsens kommentarer kan indga i
en leringsproces og udnyttes fremadrettet ved udarbejdelsen af
nye energimerkninger.

Pa grundlag af gennemgangen tager Energistyrelsen endvidere
stilling til, om der er behov for generelle tiltag i forhold til
energimarkningen. Dette kunne besté i udarbejdelse af nye bilag
til Handbogen for Energikonsulenter, praciseringer af retnings-
linierne for energimarkningen eller tilsvarende.

Den kommenterede sammenfatning af de enkelte energimaerknin-
ger sendes endvidere til de firmaer, der har udarbejdet dem med
henblik pa, at de skal indga i kvalitetssikringen. Energistyrelsen
kan 1 serlige tilfelde, hvis markningen er af serlig darlig
kvalitet beslutte, at den kommenterede sammenfatning samtidigt
skal sendes til certifikatoren med henblik pa at denne kan vurdere
om den har konsekvenser i forhold til certificeringen af firmaet.«

Den indferte certificeringsordning indebzrer bl.a., at Energistyrelsen ikke
kan give en ansat i et certificeret energikonsulentfirma — medmindre den
pageldende samtidig er personligt beskikket som energikonsulent — advars-
ler eller pataler, ligesom styrelsen ikke kan bestemme, at den pageldende

ikke ma udeve energimarkninger.

Energistyrelsen kan dog pélegge certificerede energimaerkningsfirmaer at
berigtige fejl og mangler i en energimaerkning, ligesom Energistyrelsen kan
palaegge det certificerede energimarkningsfirma enten at tilbagebetale ho-
noraret for energimarkningen til den, der har ladet energimerkningen udar-
bejde, eller at betale omkostningerne ved at lade en anden personligt be-
skikket energikonsulent eller et andet certificeret energimerkningsfirma
udarbejde en ny energimerkning til den, der har faet energimaerkningen

udleveret.

Det certificerede energimerkningsfirma vil desuden én gang arligt blive

gennemgdet af det certificerende firma med henblik pé det certificerende
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firmas vurdering af, om det certificerede energikonsulentfirma kan opret-
holde sin certificering. Den arlige gennemgang vil bl.a. omfatte virksomhe-
dens gennemforelse af energimaerkninger, gennemgang af stikprover af sa-
vel energimaerkninger som dens »egenkontrol« af udferte energimaerknin-
ger, virksomhedens behandling af klagesager inden for energimarknings-
ordningen samt virksomhedens behandling af indkomne kommentarer fra
Energistyrelsen. Hvert tredje ar skal det certificerede energikonsulentfirma

endvidere auditeres for at blive certificeret pa ny.

Som det fremgér, har det certificerende firma og det certificerede energi-
konsulentfirma séledes overtaget en vaesentlig del af ansvaret for, at kvalite-

ten af energimaerkningen er i orden.

Klima- og Energiministeriets medlem af udvalget har oplyst, at den certifi-
ceringsordning, som er indfert pd energimarkningsomradet, endnu er rela-
tivt ny, men at de forelebige erfaringer tyder p4, at certificeringsordningen
vil fungere godt.

4.9.5.4.3. Certificeringsordning for bygningssagkyndige eller mere flek-
sibel adgang til beskikkelse som bygningssagkyndig

De bygningssagkyndige medlemmer af udvalget har oplyst, at BfBE’s
medlemsvirksomheder i dag er ved at indfere en certificering af bygnings-
sagkyndigvirksomheder pa frivillig basis. Det er i den forbindelse BfBE’s
forventning, at op imod 90 pct. af alle tilstandsrapporter (dvs. de tilstands-
rapporter, der udarbejdes af BfBE’s medlemsvirksomheder) fra og med
sommeren 2010 vil blive udfert i regi af en virksomhed, som er certificeret
efter BfBE’s standard pa omradet.

For at blive certificeret i henhold til BfBE’s krav skal en virksomhed leve
op til alle relevante krav i den internationale kvalitetsstandard ISO 9001
samt de krav, der folger af handbogen for beskikkede bygningssagkyndige.
Endvidere skal BfBE’s tjekliste for gennemgang af bygninger og BfBE’s
norm for vurdering, beskrivelse og karaktergivning af skader pa ejendom-
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me anvendes. Derudover skal kvalitetsledelsessystemet naturligvis sikre
overholdelse af alle myndighedskrav til arbejdet.

ISO 9001 stiller krav til hele forretningsgangen (fra forste kundekontakt,
over udferelsen af arbejdet og til kundens modtagelse og accept af
tilstandsrapporten). Foruden krav til udferelsen af arbejdet, omfatter ISO
9001-standarden ogsa krav om handtering af klager, om lgbende forbedring

af arbejdsgange og om lebende tilfredshedsundersagelser hos kunderne.

BfBE’s certificeringskrav er dermed pa nesten alle punkter sammenfalden-
de med de krav, der gelder for at blive certificeret som energimerknings-
virksomhed. For si vidt angér energimerkning af enfamiliehuse er der da
ogsa et betydeligt sammenfald mellem de konsulenter, der udferer energi-
merkning, og de konsulenter, der udferer tilstandsrapporter. Trods forskelle
i de to ordningers formal og indhold, har det derfor varet naturligt for
BfBE at lade certificeringen daekke begge ordninger og derved opna ensar-
tethed i arbejdsgangene.

Fordelene ved at benytte certificeringsordningen er ifelge de bygningssag-
kyndige medlemmer i udvalget forst og fremmest den ekstra fokus pa kvali-

tet og kundepleje, som certificeringsordningen indebzrer.

I energimerkningsordningen har virksomhedscertificeringen endvidere in-
debéret storre fleksibilitet for virksomhederne, som bedre kan tilpasse sig
bevagelser i markedet og @ndrede krav til de udferende konsulenter. Dette
skyldes forst og fremmest, at den personlige beskikkelse er erstattet af en
raekke krav til uddannelse, erfaring og forsikringsforhold, som nemt og hur-
tigt kan dokumenteres over for Energistyrelsen, hvorefter en ny medarbe;j-

der straks kan virke som energikonsulent.

Der er hos BfBE’s medlemsvirksomheder et stort behov for at fa en tilsva-
rende fleksibilitet pd omradet for bygningssagkyndige. Det er bl.a. en bar-
riere for branchens virksomheder, at en ny medarbejder, som ikke i forvejen

har en personlig beskikkelse som bygningssagkyndig, forst skal gennemga

318



et optagelseskursus med afgangseksamen, som kun udbydes meget fa gange
arligt, hvorefter der er en ventetid pa typisk seks uger med hensyn til
eksamensresultatet. For iseer mindre virksomheder er det skonomisk uover-
stigeligt at skulle vente 6-8 méneder, for en nyansat med relevant uddan-

nelse og erfaring ma udarbejde tilstandsrapporter.

De bygningssagkyndige medlemmer af udvalget har derfor foreslaet, at der
ind-fores en certificeringsordning for huseftersynsordningen, eller — hvis
der i udvalget ikke matte vaere bred opbakning hertil — at der i hvert fald
gives mulighed for en mere fleksibel adgang til at opné personlig beskik-

kelse som bygningssagkyndig.

De krav til certificering som bygningssagkyndigvirksomhed, der ifelge
forslaget skal fastsattes, skal for at give mening pa alle veesentlige punkter
svare til certificeringskravene inden for energimarkningsordningen. Det vil
bl.a. sige, at kravgrundlaget skal tage udgangspunkt i ISO 9001-standarden
og 1 hadndbogen for beskikkede bygningssagkyndige, at der skal introdu-
ceres en uafhengig tredjepartskontrol og markedsovervagning, og at de
personlige beskikkelser skal udfases. Desuden vil den foresldede certifice-
ringsordning have en rekke konsekvenser for @konomi- og Erhvervsmini-
steriets forslag til et samlet klagesystem jf. afsnit 4.9.5.5.2. nedenfor, idet
det med udfasningen af de personlige beskikkelser ikke lengere vil give

mening at have et disciplingrsystem.

Den foreslaede mulighed for en mere fleksibel adgang til at opna personlig
beskikkelse som bygningssagkyndig indebaerer — pa naer selve beskikkel-
sesproceduren — ingen andringer i forhold til det nuvarende system eller i
forhold til @konomi- og Erhvervsministeriets forslag til samlet klagesy-

stem.

Adgangen til at opna beskikkelse som bygningssagkyndig foreslds omlagt
saledes, at der ikke lengere skal gaelde et krav om deltagelse pa optagelses-
kursus og gennemforelse af en eksamen. I stedet skal arbejdsgiveren (eller

ansgger selv) dokumentere over for Erhvervs- og Byggestyrelsen, at
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anseger opfylder alle relevante krav til uddannelse, erfaring og forsikring
mv., hvorefter den pagaeldende kan beskikkes som bygningssagkyndig.

De grundleggende uddannelseskrav foreslas ikke @endret. Det skal séledes
forsat vere et krav, at anseger har en uddannelse som enten bygningsinge-
nier, arkitekt, bygningskonstrukter eller tilsvarende dansk eller udenlandsk
uddannelse. Endvidere skal der fortsat stilles krav om mindst 5 ars relevant

erfaring med bygningsundersegelser og -tilsyn inden for de seneste 10 &r.

Optagelseskurset skal derimod afleses af et krav om, at den, der ansgger om
beskikkelse som bygningssagkyndig, skal deltage i mindst 5 huseftersyns-
opgaver (hver afsluttet med en tilstandsrapport) som assistent til en allerede
beskikket bygningssagkyndig

Det er i den forbindelse naturligvis af afgerende betydning, at der er nem
adgang til at virke som assistent hos en allerede beskikket bygnings-
sagkyndig, uanset om den, der gnsker personlig beskikkelse som bygnings-
sagkyndig, er ansat i en virksomhed, der har adskillige bygningssagkyndige
ansat, eller om den pagaeldende f.eks. ensker at pabegynde enkeltmands-
virksomhed som bygningssagkyndig. Felgende tre muligheder for at virke
som assistent ber derfor sikres:

- Den pégzldende anseger kan sgge om ansattelse i en virksomhed, der i
forvejen har ansat beskikkede bygningssagkyndige, og der deltage i
mindst 5 huseftersynsopgaver,

- den péagaldende kan som privatperson indga aftale med en beskikket
bygningssagkyndig om at deltage i mindst 5 huseftersynsopgaver, og

- brancheforeningen BfBE opretter en pulje af beskikkede bygningssag-
kyndige, som pa narmere beskrevne vilkar har pligt til at stille sig til
radighed for personer, der ensker at deltage i mindst 5 huseftersyns-

opgaver med henblik pé at opnd beskikkelse som bygningssagkyndig.

Den foreslaede mindre omstendelige og tidskreevende adgang til at opna

personlig beskikkelse som bygningssagkyndig vil ifelge forslaget medfere,
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at de virksomheder, der har bygningssagkyndige ansat, bedre kan tilpasse
deres kapacitet til bevaegelser i markedet. Det bliver séledes lettere at flytte
medarbejdere fra f.eks. projektering eller tilsyn over til huseftersynsopga-
ver, og det bliver dermed ogsa muligt at udnytte erfaringer bedre pa tvears i
virksomhederne, herunder til gavn for den faglige viden hos de bygnings-

sagkyndige.

Ogsa mindre virksomheder, for hvilke det i dag er vanskeligt at ansette
bygningssagkyndige, der ikke i forvejen har en personlig beskikkelse, jf.
ovenfor, vil ifelge forslaget fa bedre muligheder for at ansette nye medar-

bejdere.

Enkeltpersoner, som ensker at opna beskikkelse som bygningssagkyndig
med henblik pa at sgge job som bygningssagkyndig eller pabegynde egen
virksomhed, vil ligeledes fa bedre vilkar. I dag er sddanne personer henvist
til at afvente et optagelseskursus med tilherende eksamen, hvorimod de pa-
gaeldende med forslaget vil f4 bedre mulighed for relativt hurtigt at virke
som bygningssagkyndig.

4.9.5.4.4. Udvalgets overvejelser om en certificeringsordning mv.

Udvalget har overvejet forslaget fra de bygningssagkyndige medlemmer
om en certificeringsordning for bygningssagkyndigvirksomheder, jf. afsnit
4.9.5.4.3. ovenfor.

En raekke af udvalgets medlemmer kan af de grunde, der er af anfort af de
bygningssagkyndige medlemmer af udvalget, jf. afsnit 4.9.5.4.3., tilslutte
sig, at den nuvarende ordning med personlig beskikkelse som bygningssag-

kyndig afleses af en ordning med virksomhedscertificering.

Andre af udvalgets medlemmer er af den opfattelse, at indferelsen af en
certificeringsordning svarende til den, der gelder pa energimerknings-
omradet, vil indebare, at den eksisterende tekniske revision, som efter disse

medlemmers opfattelse er en vigtig del af det geldende kontrol- og sankti-
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onssystem, vil bortfalde med det tilherende disciplinersystem, idet der i gi-

vet fald alene ville blive tale om en markedsovervagning.

Systemet med teknisk revision blev indfert i november 2005 med henblik
pa at forbedre kvaliteten af tilstandsrapporter, og som det fremgér ovenfor i
afsnit 4.9.4., har den tekniske revision afdaekket en raekke potentielt sank-
tionsgivende fejl ved de udtagne tilstandsrapporter, idet antallet af de pa-
geldende fejl dog har veret faldende siden indferelsen af den tekniske
revision. Som det endvidere fremgar af det navnte afsnit, er det Erhvervs-
og Byggestyrelsens vurdering, at der er grundlag for at meddele en disci-

plinersanktion i 13-15 pct. af de sager, som har undergéet teknisk revision.

Indferelsen af en certificeringsordning svarende til den, der gaelder pé ener-
gimarkningsomrédet, vil indebare, at det ikke leengere vil vaere muligt at
gore et offentligretligt disciplineransvar geldende over for den enkelte
bygningssagkyndige i tilfelde af fejl 1 en tilstandsrapport, herunder vil det
ikke leengere vaere muligt at frakende en bygningssagkyndig dennes beskik-
kelse. Dette vil efter en reekke af udvalgets medlemmers opfattelse vare
yderst problematisk, hvorved man mé& have for gje, at huseftersyns-
ordningen adskiller sig grundleeggende fra energimarkeordningen ved, at
der til huseftersynsordningen knytter sig formueretlige retsvirkninger (sel-
ger frigeres for sit ansvar for, at bygningernes tilstand er mangelfuld), jf.
afsnit 4.4.2. ovenfor. Navnlig med hensyn til en ordning, hvortil der knytter
sig formueretlige retsvirkninger, er det efter disse medlemmers opfattelse af
meget stor betydning, at der er mulighed for offentligretlige sanktioner over

for den enkelte bygningssagkyndige.

Disse medlemmer er endvidere af den opfattelse, at den nuvarende discipli-
narordning, der kun har veret geeldende i ca. 5 ar, og som indeberer mu-
lighed for reaktion over for den enkelte bygningssagkyndige i tilfelde af
fejl, har haft en positiv effekt pa indholdet af tilstandsrapporterne, jf. afsnit
4.9.4. og 4.9.5.1., og at der derfor ikke allerede p& nuvaerende tidspunkt er

pavist et behov for til gavn for den samlede huseftersynsordning at overlade
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en veasentlig del af kontrollen med de enkelte bygningssagkyndige til den

certificerede og certificerende virksomhed.

Dertil kommer, at den ensartethed og sammenhang mellem forbrugerklager
og disciplinarsager, som er hensigten med Qkonomi- og Erhvervsministe-
riets forslag om etablering af et klagesystem, jf. afsnit 4.9.5.5.2. nedenfor,
hvor begge sagstyper afgeres i samme regi og med brug af de samme sag-
kyndige til syn og sken, ikke vil kunne opnas, hvis tilsynet og kontrollen
med de bygningssagkyndige ikke leengere skal varetages i offentligt regi.

Et enigt udvalg kan efter en samlet vurdering herefter ikke stotte forslaget
om at lade den galdende beskikkelsesordning aflese af en certificeringsord-
ning. Udvalget skal i stedet anbefale, at der i forste omgang — for egentlige
overvejelser om en virksomhedscertificering pabegyndes — indhestes kon-
krete erfaringer med det nye falles klagesystem, som @konomi- og Er-

hvervsministeriet har foreslaet indfert, jf. afsnit 4.9.5.5.3. nedenfor.

Udvalget har herefter overvejet forslaget fra de bygningssagkyndige med-
lemmer af udvalget om a&ndring af adgangen til at opnd personlig beskik-
kelse som bygningssagkyndig, saledes at det ikke lengere skal vere en
forudsaetning, at anseger har deltaget pé et optagelseskursus med tilherende

eksamen.

Udvalget har ikke principielle indvendinger imod, at det nuvarende
optagelseskursus med en afsluttende eksamen erstattes med en »sidemands-
oplaring« som foresléet af de bygningssagkyndige medlemmer af udvalget.
Udvalget har saledes stor forstdelse for vigtigheden af, at bade bygnings-
sagkyndigvirksomheder samt enkeltpersoner, der ensker at pabegynde virk-
somhed som beskikket bygningssagkyndig, ikke unedigt begraenses i deres
muligheder som folge af de krav, der gelder for at opnd beskikkelse som
bygningssagkyndig. Det mé efter udvalgets opfattelse endvidere antages, at
nye bygningssagkyndiges forudsatninger for at udarbejde retvisende til-
standsrapporter vil kunne styrkes ved, at de far relevant praktisk erfaring

med at gennemga huse, vurdere skader og skrive tilstandsrapporter, inden
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de opnar en personlig beskikkelse og dermed ret til selv at udarbejde til-

standsrapporter.

Efter udvalgets opfattelse er det dog samtidig meget vigtigt at sikre, at de
personer, der gnsker at opna beskikkelse som bygningssagkyndig, besidder
de kvalifikationer, som gennemforelsen af det hidtidige optagelseskursus
med tilherende eksamen har haft til formal at sikre. Det fremgar ikke af de
bygningssagkyndige medlemmers forslag, hvordan dette kan ske pé en efter
udvalgets opfattelse fuldt betryggende made, og udvalget kan derfor ikke
pa det foreliggende grundlag tilslutte sig, at optagelseskurset aflgses af den
foreslaede »sidemandsoplering«.

Udvalget finder det imidlertid relevant, at der efter udvalgsarbejdets
afslutning i regi af Erhvervs- og Byggestyrelsen — og under inddragelse af
huseftersynsordningens folgegruppe — arbejdes videre med, hvordan der i
fremtiden kan skabes en mere fleksibel adgang til at opné beskikkelse som
bygningssagkyndig.

4.9.5.5. Disciplinzersystemet

4.9.5.5.1. Indledning

Udvalget har pa grundlag af et forslag fra @konomi- og Erhvervsmini-
steriet overvejet, om det geeldende disciplinarsystem ber opretholdes, eller
om der med fordel kan foretages justeringer i den made, hvorpa discipli-

narsagerne behandles.

I afsnit 4.9.5.5.2. nedenfor er der redegjort nermere for Jkonomi- og
Erhvervsministeriets forslag om etablering af ét samlet klagenavn pa
huseftersynsomradet, mens udvalgets overvejelser om forslaget er gengivet
i afsnit 4.9.5.5.3.

Om den sagsbehandling i forbrugerklagesager, som i dag sker i Ankenav-

net for Huseftersyn, henvises der til afsnit 4.11.1. nedenfor.

324



4.9.5.5.2. Etablering af et samlet klagesystem

Okonomi- og Erhvervsministeriet har foresléet, at den behandling af for-
brugerklager over tilstandsrapporter, som i dag behandles af Ankenavnet
for Huseftersyn, og den behandling af disciplinersager mod de beskikkede
bygningssagkyndige, som i dag foretages af Erhvervs- og Byggestyrelsen,
sammenlagges ved, at der etableres ét samlet, uafthengigt klagenevn, som
skal behandle begge sagstyper.

Et notat om den foresldede klagenavnsmodel, som er udarbejdet af Oko-

nomi- og Erhvervsministeriet, er optrykt som bilag 17 til betenkningen.

Om forslaget til ny klagenaevnsmodel, som gennemgas naermere nedenfor,
har @konomi- og Erhvervsministeriets repraesentant i udvalget 1 evrigt
anfort, at man ensker udvalgets stillingtagen til de skitserede rammer for et
sddant navns organisation og virke, mens den endelige udformning af mo-

dellen vil blive fastlagt af @konomi- og Erhvervsministeriet efterfolgende.

Om formélet med at etablere ét klagenavn, som skal behandle béade
forbrugerklager og disciplinersager, fremgar af Qkonomi- og Erhvervs-
ministeriets notat bl.a., at der med forslaget vil kunne skabes ensartethed og
sammenhang mellem de to sagstyper, herunder en ensartet faglig vur-
dering af byggetekniske forhold, som i begge sagstyper spiller en meget
vigtig rolle. Etablering af ét klagenavn vil endvidere kunne bidrage til en
mere effektiv kontrol med de bygningssagkyndige, hvilket skal medvirke til
at sikre, at tilstandsrapporterne er af en hej kvalitet.

En ensartet behandling af de to sagstyper vil ifelge notatet endvidere gore
klagesystemet mere logisk og gennemskueligt for forbrugerne og samtidig
— fordi det i modsetning til i dag vil vaere én og samme serlige sagkyndige,
der gennemgér den konkrete ejendom, uanset om der tale om en forbru-
gerklage eller en disciplinersag — give de bygningssagkyndige klarere ret-

ningslinjer for, hvordan de skal agere i ordningen.
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Som naevnt behandles disciplinersager mod de beskikkede bygningssag-
kyndige i dag af Erhvervs- og Byggestyrelsen, mens Ankenavnet for
Huseftersyn behandler forbrugerklager over tilstandsrapporter. Dette
medferer, at forbrugerne og de bygningssagkyndige oplever to af hinanden
uathengige systemer. Det vil saledes i dag kunne forekomme, at Erhvervs-
og Byggestyrelsen, hvis afgerelse treeffes bl.a. pa grundlag af den rapport,
som den tekniske revisor har udarbejdet om ejendommen, anlegger én
praksis ved vurderingen af, hvad der kan kreeves af de beskikkede byg-
ningssagkyndige, mens Ankenavnet for Huseftersyn, der anvender andre
serligt sagkyndige, anlegger en anden praksis ved vurderingen af, hvad der
kan kraeves af de beskikkede bygningssagkyndige. Med andre ord medferer
den nuvarende ordning, at vurderingen af, om den bygningssagkyndige har

begéet fejl, ikke nedvendigvis er den samme.

For forbrugerne vil det bl.a. vere en fordel ved den foresldede navnskon-
struktion, at det bliver de samme byggetekniske og juridiske eksperter i
bade naevn og nevnssekretariat, som behandler savel forbrugerklagen som
en eventuel disciplinaersag. Det skyldes, at den erfaring og sikkerhed, som
forbrugerklagen i givet fald behandles med, alt andet lige vurderes at ville
blive sterre. Forbrugerne vil endvidere — som det i dag er tilfeldet pa ejen-
domsmeegleromradet — f4 mulighed for at indgive en disciplinerklage over
en beskikket bygningssagkyndig, selv om forbrugeren ikke matte have lidt
et skonomisk tab. Er der tale om en sag, hvor der er rejst en disciplinersag
mod den bygningssagkyndige pa grundlag af en forbrugerklage, vil forbru-
geren desuden kunne fa en fuldsteendig gennemgang af sin ejendom, og for-
brugeren vil herigennem fa mulighed for at rejse krav mod den bygnings-
sagkyndige for eventuelle skader, som forbrugeren ikke i gvrigt var bekendt

med pa tidspunktet for forbrugerklagens indgivelse.

Ogsa for de bygningssagkyndige vil det veere en fordel, at det bliver de
samme byggetekniske og juridiske eksperter i bade navn og naevnssekre-
tariat, som behandler savel forbrugerklagen som disciplingersagen. Det
vurderes endvidere, at den foresldede navnsbehandling af disciplinersager

vil forbedre de bygningssagkyndiges retssikkerhed. Det skyldes bl.a., at
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navnet vil blive sammensat af juridiske dommere, uathaengige eksperter

samt erhvervs- og forbrugerrepraesentanter.

Det er herudover @konomi- og Erhvervsministeriets vurdering, at en samlet
nevnsmodel ma forventes at ville skabe en synergieffekt mellem de to
sagstyper. Der vil siledes ske en direkte kobling mellem forbrugerklagen
og disciplinersagen, og kontrollen med de sagkyndige vil herved kunne

malrettes yderligere.

Det forhold, at ét navn tillegges kompetence til at behandle bade
forbrugerklager og disciplinarsager, medforer ikke, at eventuel tildeling af
en disciplinersanktion automatisk vil indebeare, at forbrugeren vil vaere
berettiget til erstatning eller omvendt. 1 begge sagstyper vil der séledes
skulle foretages en vurdering af, om den bygningssagkyndige bedemt ud
fra de faglige normer pa omradet har begdet en fejl ved besigtigelsen af
ejendommen. For s& vidt angar spergsmaélet om, hvorvidt der — nér den
bygningssagkyndige har begaet en fejl — er grundlag for at palegge en
disciplinarsanktion, ma flere faktorer indga, herunder bl.a. om der er tale
om ¢én eller flere fejl samt alvoren af de begiede fejl, mens det for sa vidt
angdr spergsmalet om, hvorvidt forbrugeren er berettiget til erstatning, vil
afthenge af, om de almindelige erstatningsbetingelser herfor er opfyldt. Der
vil f.eks. typisk ikke vaere grundlag for at tilkende forbrugeren erstatning,
hvis forbrugeren f.eks. ikke har lidt et ekonomisk tab, eller hvis forbrugeren

har udvist passivitet.

Ogsé det forhold, at den mindstegraeense, som det eksisterende Ankenzevn
for Huseftersyn opererer med, jf. afsnit 4.11.1. nedenfor, og som ifalge
forslaget skal kunne opretholdes af det nye klagenavn, vil i nogle tilfelde
kunne indebzre, at en forbruger ikke er berettiget til erstatning, selv om der
er grundlag for at tildele den bygningssagkyndige en disciplin@rsanktion pa
grund af fejl. Det vil f.eks. kunne vere tilfeldet, hvor der pd grund af det
konstaterede forholds (ekonomisk set) ubetydelige karakter ikke er grund-
lag for at tilkende forbrugeren erstatning, men hvor den bygningssagkyn-

dige — pa grund af den begaede fejls graverende karakter ud fra en
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byggeteknisk vurdering — palagges en disciplinaersanktion. I et sédant
tilfzelde vil det imidlertid efter omstaeendighederne — forudsat, at klagen over
den bygningssagkyndige er indgivet af selger — kunne komme pa tale at
reducere den bygningssagkyndiges vederlag.

Det folger af Okonomi- og Erhvervsministeriets forslag endvidere, at det
samlede navn skal vare offentligretligt reguleret. Oprettelsen af naevnet og
hovedprincipperne for navnets organisation og virksomhed vil blive
reguleret i lov, mens den narmere regulering vil blive fastsat i admi-
nistrative forskrifter. Oprettelsen af naevnet ved lov vil betyde, at nevnet i
hele sin virksomhed omfattes af forvaltningsloven, offentlighedsloven og
persondataloven. Navnet vil endvidere vere underlagt de forvaltnings-
retlige grundprincipper som f.eks. officialmaksimen og princippet om

ligebehandling og proportionalitet.

Da der er tale om et uathangigt og selvstendigt navn, vil det std uden for
det sedvanlige administrative hierarki, og neevnet vil derfor ikke veaere
underlagt instruktionsbefgjelser fra det relevante ressortministerium.
Navnets afgerelser vil heller ikke kunne péaklages til vedkommende

ressortministerium eller anden administrativ myndighed.

Det foreslaede nye (samlede) klagenavn skal fuldt ud varetage de funktio-
ner, som Ankenzvnet for Huseftersyn varetager i dag, mens navnet og
navnssekretariatet pa omradet for tilsynet med de beskikkede bygnings-
sagkyndige skal have ansvar for den tekniske revision og bl.a. pa dette
grundlag varetage behandlingen af disciplinsersager mod de beskikkede
bygningssagkyndige. Det nye klagenavn skal derimod ikke varetage
funktioner i forbindelse med opkravning af gebyrer inden for husefter-
synsordningen, beskikkelse og genbeskikkelse af de bygningssagkyndige
eller lignede administrative opgaver. Disse opgaver forudsattes som hidetil

varetaget af Erhvervs- og Byggestyrelsen.

Det nye klagenavns kompetence for s vidt angér forbrugerklager skal

omfatte muligheden for at tilkende en erstatning til en forbruger, hvis
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betingelserne herfor er opfyldt, ligesom nsvnet — pa samme made som
Ankenavnet for Huseftersyn i dag har mulighed for — skal kunne foretage
en reduktion i den sagkyndiges vederlag. Endvidere forventes den gaelden-
de ordning, hvorefter Ankenavnet for Huseftersyns formand kan afvise
abenbart grundlese klager, viderefort.

Det nye klagenaevns kompetence for sé vidt angér disciplinersager, der kan
iverksaettes enten pa grundlag af en forbrugerklage eller pa navnets egen
foranledning, skal omfatte de sanktionsmuligheder, som Erhvervs- og
Byggestyrelsen anvender i disciplinersager i dag, dvs. patale, advarsel eller
inddragelse af den bygningssagkyndiges beskikkelse. Det foreslés
endvidere, at nevnet — pa samme méade som Disciplinernevnet for Ejen-
domsmeeglere — ber have mulighed for at tildele de bygningssagkyndige
beoder. Herudover ber navnet kunne beslutte at informere bade ejen-
dommens salger og keber om na@vnets afgarelse i disciplinersagen. Under
navnets behandling af en discipline@rsag vil sagens parter — som det i dag er
tilfeeldet 1 Disciplineernavnet for Ejendomsmaglere — fA mulighed for at

afgive mundtlig forklaring for naevnet.

For sé& vidt angar den tekniske revision er det hensigten, at navnets sekre-
tariat skal varetage sagsbehandlingen af de omkring 320 revisionssager,
som hvert &r behandles i det eksisterende system. Revisionssystemet skal —
pa samme made som i dag — fokusere pé risiko og vasentlighed, jf. afsnit
4.9.3. ovenfor. Forbrugerklager og eventuelle klager fra andre serligt
klageberettigede, jf. nedenfor, som efter en indledende screening ved
modtagelsen medferer, at der en indledes en disciplinarsag, vil fremover
indga 1 det samlede antal revisionssager, og der er derfor ikke med forslaget

lagt op til en kvantitativ udvidelse af antallet af kontrollerede rapporter.

Det er ikke hensigten med forslaget, at selve navnet skal foretage en
egentlig vurdering af samtlige revisionssager. Det er sdledes forventnin-
gen, at naevnets sekretariat selvstendigt kan vurdere og afslutte ca. 70 pct.
af revisionssagerne (svarende til den procentuelle andel, som i dag afslut-

tes som led i Erhvervs- og Byggestyrelsens »modtagekontrol«, dvs. uden en
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disciplinzrsanktion), mens de resterende ca. 30 pct. af revisionssagerne,
som kreever en nermere sagsbehandling, mé forventes afgjort af navnet (i
visse tilfaelde eventuelt af formanden alene), efter at naevnssekretariatet har
forberedt sagerne til afgorelse.

Nevnet vil skulle bestd af en juridisk formand og naestformand (begge
dommere), en ligelig repreesentation af en rakke forbruger- og erhvervs-
reprasentanter samt nogle uafhengige eksperter, f.eks. undervisere ved de
hgjere lereanstalter. Hvis der er tale om behandling af en forbrugerklage,
vil de uathangige eksperter kun skulle deltage i navnsbehandlingen i
serligt komplicerede sager. Hvis der derimod er tale om bade en
forbrugerklage og en disciplinarsag, vil sagen i sin helhed blive behandlet

som en disciplinarsag, dvs. med deltagelse af uafthengige eksperter.

Navnssekretariatet vil skulle bestd af jurister, bygningssagkyndige tekni-
kere, generalister samt administrativt personale. Det forudsattes i den for-
bindelse, at den erfaring og sagkundskab, som er til stede i Ankenavnet for
Huseftersyn og Erhvervs- og Byggestyrelsen, forankres i det nye sekreta-

riat.

For sa vidt angér de sagkyndige, der skal besigtige de enkelte ejendomme
og i den forbindelse udarbejde syn- og skensrapporter, vil der blive
tilknyttet et fast korps af syn- og skensmend. Med henblik pé at sikre, at
syn- og skensmandene besidder de fornedne byggefaglige kompetencer og
erfaring, skal syn- og skensmandene leve op til kravene for at blive
beskikket som bygningssagkyndig og eventuelt tillige fungere eller have
fungeret som sadan, sdledes at det sikres, at de pageldende er godt bekendt
med den méde, hvorpd huseftersynsordningen fungerer. Samtidig vil de
pageldende skulle deltage i obligatorisk efteruddannelse, saledes at det
hgje faglige niveau, der kreves ved optagelse i korpset, bibeholdes. Der
skal herudover stilles saedvanlige krav til syn- og skensmendenes habilitet
og uvildighed.

330



Ved klagenaevnets modtagelse af en forbrugerklage vil sekretariatet
indledningsvis skulle gennemga sagen for at vurdere, om der findes grund-
lag for samtidig at iveerksatte en disciplinersag. Sekretariatets screening vil
skulle ske pa grundlag af nogle pa forhind fastlagte kriterier, herunder bl.a.
sagens gkonomiske betydning, eventuelle tidligere disciplinare sanktioner
og typen af de fejl, der klages over. P4 den made vil den fremtidige scree-
ning svare til den eksisterende (lobende) risikobaserede kontrol med de
bygningssagkyndige. Den foretagne screening vil samtidig have betydning
for, hvor omfattende et syn og sken, der skal udferes. Vurderes der saledes
ikke at vaere grundlag for en disciplinersag, vil syn og sken som i dag blive

udmeldt alene for de pastiede fejl, som klagen konkret vedrerer.

Den bygningssagkyndige og forbrugeren vil — som i dag — fa mulighed for
at fremkomme med bemarkninger til syn- og skensrapporten, inden sagen

indstilles af sekretariatet til afgerelse i nevnet.

Hvis der som felge af indholdet af en syn- og skensrapport udarbejdet som
led i den tekniske revision indgives en forbrugerklage, inden en eventuelt
iveerksat disciplinersag ved neevnet er afsluttet, vil naevnet kunne traeffe
afgorelse 1 begge sager samtidig. Hvis forbrugerklagen derimod forst
indgives efter en eventuel disciplinersags afslutning, ma naevnssekretariatet
vurdere, om den oprindelige syn- og skensrapport er deekkende, eller der

kan vere grundlag for et fornyet syn og sken.

Det vil blive tilstreebt, herunder som anfert nedenfor ved tilfersel af de
fornedne ressourcer, at naevnet ikke har en leengere sagsbehandlingstid end
det eksisterende Ankenavn for Huseftersyn, som for tiden har en

gennemsnitlig sagsbehandlingstid pa 5 maneder.

Klager over tilstandsrapporter vil som hidtil kunne indbringes for klage-
navnet af private parter med retlig interesse i sagen (dvs. keber og szlger
af ejendommen). En disciplinerklage skal ifelge forslaget for det ferste
kunne indgives af forbrugere med en retlig interesse 1 sagen, dvs. keber og

selger af ejendommen. Derudover skal der vaere en serlig klageadgang for
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visse interessenter og myndigheder pa samme made, som det kendes fra
Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, hvor Erhvervs- og Byggestyrel-
sen, Skatteministeriet, anklagemyndigheden, Klagenavnet for Ejendoms-
formidling, Dansk Ejendomsmaglerforening og Forbrugerradet har klage-
adgang. Det er imidlertid Erhvervs- og Byggestyrelsens forventning, at
indledning af disciplinersager primeert vil hidrere fra den tekniske revision.

Ifolge forslaget skal en forbruger — pd samme méade som i dag — kunne
afsld, at der udferes en fuldstendig gennemgang af den pagaldendes
ejendom i forbindelse med en disciplinersag mod en bygningssagkyndig,
og 1 givet fald vil der blive udtaget en anden rapport fra samme bygnings-
sagkyndige til disciplinerkontrol. Det er dog ikke videre sandsynligt, at en
forbruger vil neegte en fuldstendig gennemgang af den pageeldendes
ejendom, idet forbrugeren — uden risiko for at blive palagt omkostningerne
herved — ved en sddan fuldsteendig gennemgang vil fa en uvildig vurdering
af det arbejde, som den bygningssagkyndige har udfert, og dermed even-
tuelt et grundlag for at indgive eller udvide en klage over tilstands-
rapporten med pastand om erstatning eller reduktion af den sagkyndiges

vederlag.

I dag betaler en forbruger, der ensker at indgive en klage over en
tilstandsrapport til Ankenavnet for Huseftersyn, et klagegebyr pa 275 kr.
for sagens behandling ved navnet. Ingen af parterne kan forpligtes til at
betale omkostninger til den anden part, om end ankenavnet kan beslutte, at
klager skal betale omkostningerne forbundet med det atholdte syn og sken
(dog maksimalt 3.500 kr.), safremt der ikke gives klager fuldt medhold i
klagen. Ankenzvnet kan endvidere beslutte, at den bygningssagkyndige
helt eller delvis skal betale omkostninger til syn og sken i sager, hvor
klager har faet medhold i et eller flere klagepunkter, jf. reglernes § 14. Der
leegges ikke med forslaget op til @ndringer heri. For s& vidt angér
disciplinzersager folger det forslaget, at ingen af parterne skal tilpligtes at
betale for udgifter til syn og sken som led i en disciplinarsag, herunder i
tilfeelde, hvor en forbrugerklage har medfert, at der indledes en discipli-

nersag.
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For sé vidt angér forbrugerklager skal naevnets afgerelser om erstatning til
forbrugeren kunne fuldbyrdes p&d samme méade som afgerelser fra
Forbrugerklageneevnet og godkendte private klagenavn. Der kan i den for-
bindelse henvises til den @ndring af lov om forbrugerklager og retspleje-
loven, som er gennemfort ved lov nr. 517 af 12. juni 2009 om @ndring af
lov om forbrugerklager og retsplejeloven (Tvangsfuldbyrdelse af klage-
navnsafgerelser m.v.), og hvorefter afgerelser truffet af Forbrugerkla-
genavnet og de godkendte, private klage- eller ankeneevn i klagesager ind-
givet efter den 1. januar 2010 kan tvangsfuldbyrdes i forhold til den er-
hvervsdrivende, medmindre denne inden en frist pad 30 dage fra forkyn-
delsen af afgerelsen har meddelt ankenavnet, at den pageldende ikke on-
sker at vaere bundet af afgarelsen. For sa vidt angar Ankenavnet for Husef-
tersyn folger det nu af § 24, stk. 1, i reglerne for dette ankenavn, at dets
afgerelse 1 en klagesag kan tvangsfuldbyrdes i forhold til den bygningssag-
kyndige efter udlebet af 30 dage efter forkyndelsen eller afvisning af gen-
optagelse, medmindre den bygningssagkyndige forinden har givet skriftlig
meddelelse til nevnet om, at den pagaldende ikke ensker at vere bundet

af afgoarelsen.

Hvad angér en disciplinersanktion i form af en bede skal en saddan bede
ifolge forslaget kunne inddrives efter de almindelige regler herom i lov om
inddrivelse af geeld til det offentlige.

Som i dag skal navnene pd de bygningssagkyndige, der ikke efterkommer
det nye klagenavns afgerelser i forbrugerklagesager, kunne offentliggeres,
ligesom der fortsat skal veere mulighed for at offentliggere navnene pé de
bygningssagkyndige, som tildeles en advarsel eller en bede eller hvis

beskikkelse inddrages.

Det nye klagenzvn og klagenavnssekretariats drift forudseettes fuldt ud
finansieret ved det gebyr, som opkreaves til staten pr. udferdiget tilstands-
rapport. Sdledes vil de midler, som Erhvervs- og Byggestyrelsen i dag
benytter til finansiering af Ankenavnet for Huseftersyn og teknisk revision
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(1 alt ca. 10,1 mio. kr.), fremover ga til driften af det foresldede nye
klagenavn og klagenavnssekretariat. Det er forventningen, at disse midler

vil veere tilstraekkelige til finansiering af det nye klagenavn.

4.9.5.5.3. Udvalgets overvejelser

Det er udvalgets flertals opfattelse [alle udvalgets medlemmer bortset fra
Allan Malskeer], at en gennemforelse af Gkonomi- og Erhvervsministeriets
forslag om etablering af ét samlet klagenavn, som skal behandle béde for-
brugerklager over tilstandsrapporter og disciplingersager mod de beskikkede

bygningssagkyndige, vil have en reekke fordele.

Flertallet kan séledes tilslutte sig vurderingen af, at etableringen af ét
klagenavn, som skal behandle bade forbrugerklager og disciplinarsager,
vil kunne skabe en storre ensartethed og sammenhang mellem de to sags-
typer, herunder navnlig en sterre ensartethed i de faglige vurderinger af de
byggetekniske forhold, som i begge sagstyper spiller en meget vigtig rolle.

Med forslaget vil klagesystemet efter flertallets opfattelse endvidere blive
mere logisk og gennemskueligt for forbrugerne, ligesom det sikres, at de
bygningssagkyndige — fordi det i modsaetning til i dag vil vere én og sam-
me serlige sagkyndige, der gennemgar de konkrete ejendomme — vil fa kla-

rere retningslinjer for, hvordan de skal agere i ordningen.

Det vil desuden i de tilfeelde, hvor der er rejst en disciplinersag mod en
beskikket bygningssagkyndig pa grundlag af en forbrugerklage, vaere en
fordel for forbrugeren, at denne vil kunne fé en fuldsteendig gennemgang af
sin ejendom, idet forbrugeren herigennem vil fa mulighed for at rejse krav
mod den bygningssagkyndige for eventuelle skader, som forbrugeren ikke i

ovrigt var bekendt med.
Flertallet har overvejet, hvorvidt det forhold, at der i en sag kan veare

grundlag for at tildele en beskikket bygningssagkyndig en discipliner
sanktion, uden at der samtidig er grundlag for at tilkende forbrugeren en
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erstatning (f.eks. pa grund af passivitet fra forbrugerens side), vil kunne
give anledning til forvirring hos forbrugerne. Efter flertallets opfattelse
adskiller en sddan situation sig imidlertid ikke fra, hvad der ville kunne ske
i dag, ligesom der pa en klar og tydelig made kan informeres herom, f.eks.

pa klagenavnets hjemmeside mv.

Flertallet har endvidere overvejet, om en ordning, hvorefter indgivelse af en
forbrugerklage vil kunne medfere, at der indledes en disciplinersag mod en
bygningssagkyndig, vil kunne indebzre en risiko for, at den beskikkede
bygningssagkyndige vil sege at indgé en aftale med forbrugeren, séledes at
forbrugeren afstar fra at indgive en klage eller frafalder en allerede indgivet
klage.

Flertallet skal herom indledningsvis bemarke, at der ikke i sig selv findes
noget odigst 1, at en bygningssagkyndig, der har udarbejdet en fejlbehaftet
tilstandsrapport, seger at indgé forlig med forbrugeren, séledes at forbru-
geren ikke skal igennem en lengerevarende forbrugerklagesag — snarere
tvertimod. I overensstemmelse hermed folger det da ogsé af de geldende
regler for Ankenavnet for Huseftersyn, at forbrugeren skal klage til den
bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten, for der indgives
klage til ankenavnet.

Dertil kommer, at en eventuelt pabegyndt disciplinaersag i det nye klagesys-
tem ikke vil blive frafaldet, blot fordi den bygningssagkyndige métte indga
forlig med den, der har indbragt en disciplinaerklage for nevnet. Har naev-
net saledes fundet, at der pa baggrund af den indgivne klage og et gennem-
fort syn og sken er konstateret sddanne fejl ved den udarbejdede tilstands-
rapportt, at der er grundlag for at gennemfore en disciplinersag, vil en sddan
sag blive gennemfort, uanset at den bygningssagkyndige métte indgé et for-
lig med klager.

Flertallet kan af de ovenfor anferte grunde — og med udgangspunkt i det
notat, som er optrykt som bilag 17 til betenkningen — tilslutte sig, at
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@konomi- og Erhvervsministeriet arbejder videre med forslaget om etab-

lering af ét samlet klagenaevn.

Udvalgets flertal, hvis opmerksomhed af sekretariatschef Lene Holten Pe-
tersen er henledt pa, at omkostningerne ved etablering af et nyt klagenavn
kan vere af en ikke ubetydelig sterrelsesorden, forudsetter, at etableringen
af et nyt klagenavn ikke vil medfore, at forbrugernes mulighed for at fa
behandlet en forbrugerklage fordyres, herunder at der sikres de fornedne
ressourcer til det nye klagenevns etablering. Det ma endvidere sikres, at
den fremtidige sagsbehandlingstid i forbrugerklagesager ikke forlenges i
forhold til den nuvaerende sagsbehandlingstid i Ankenavnet for Husefter-

syn.

Okonomi- og Erhvervsministeriets medlem i udvalget, der kan tilslutte sig
flertallets forudsatning om, at etableringen af et nyt klagenavn ikke vil
medfere en fordyrelse af forbrugernes mulighed for at fa behandlet en for-
brugerklage, har sarskilt anfert, at omkostningerne ved etableringen af et
nyt navn forventes at blive meget begreensede og derfor ikke vil pavirke

ordningens samlede gkonomi.

Et mindretal 1 udvalget [Allan Malsker] kan ikke tilslutte sig, at det
nuvaerende Ankenavn for Huseftersyn nedlegges til fordel for etableringen
af et nyt klagenaevn, som skal behandle bade forbrugerklager og discipli-

narsager.

Mindretallet er af den opfattelse, at den nuvarende ordning med Anke-
navnet for Huseftersyns behandling af forbrugerklager har fungeret godt,
hvorfor der ikke findes grund til at nedleegge dette ankenavn. Etablering af
et nyt klagen®vn, der skal behandle bade forbrugerklager og discipliner-
sager, vil efter mindretallets opfattelse utvivlsomt medfoere, at sagsbehand-
lingstiden i forbrugerklagesager bliver lengere end i dag, ligesom ord-
ningen vil blive dyrere, end det i dag er tilfeeldet. Endvidere vil en ordning,
hvorefter indgivelse af en forbrugerklage vil kunne medfere, at der indledes

en disciplinersag mod en bygningssagkyndig, efter mindretallets opfattelse

336



indebzre en risiko for, at den beskikkede bygningssagkyndige vil sege at
indga en aftale med forbrugeren, saledes at forbrugeren afstér fra at indgive

en klage eller frafalder en allerede indgivet klage.

Endelig finder mindretallet, hvilket synspunkt Tina Dhanda kan tilslutte
sig, at omkostningerne ved etablering af det nye klagenavn ber daekkes af
staten. De omhandlede etableringsomkostninger ber séledes ikke palaegges

forbrugerne.

4.10. »Tilleg« til tilstandsrapporten

4.10.1. Indledning

Der har flere gange veret rejst kritik af anvendelsen af de sakaldte »tillaeg,
der navnlig tidligere — typisk pa en standardiseret skabelon — blev udarbe;j-
det af visse ejendomsmeeglerkeaeder, forsikringsselskaber og sterre byg-
ningssagkyndigvirksomheder som et supplement til tilstandsrapporten. Det
er i den forbindelse bl.a. gjort geldende, at mange forbrugere fejlagtigt an-
tager, at de sdkaldte »tilleeg« udger en del af tilstandsrapporten og dermed
er omfattet af huseftersynsordningen. I overensstemmelse hermed fremgar
det da ogsa af Realdanias rapport »Huseftersyn — plus, minus ti ar — set med
forbrugergjne«, at 7 ud af 10 kebere ikke synes at vere klar over, at de
sakaldte tilleeg ikke er en del af tilstandsrapporten, jf. rapportens side 78.

Konsekvensen af, at de sakaldte »tilleg« ikke udger en del af tilstands-
rapporten, er, at der ikke isoleret set kan klages over de i tilleggene
indeholdte oplysninger og vurderinger mv. til Ankenevnet for Huseftersyn.
Der er endvidere tale om forhold, som ikke umiddelbart daekkes af
ejerskifteforsikringens standarddaekning. Der henvises herom i evrigt til
afsnit 4.10.2. nedenfor. Selger frigeres heller ikke for sin eventuelle man-
gelshaftelse med hensyn til de oplysninger, som er indeholdt i de sékaldte
»tilleg«.

Grundleggende udger de sdkaldte »tilleg« en raekke supplerende oplys-
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ninger om ejendommen og dens tilstand, som salger prasenterer for kebe-

ren. Der er med andre ord tale om supplerende s&lgeroplysninger.

Dansk Ejendomsmaglerforening har oplyst, at det skennes, at der for blot
fa ar siden blev udarbejdet tilleg i tilknytning til ca. 75 pct. af de
udarbejdede tilstandsrapporter, mens der i dag skennes udarbejdet tilleg
alene i tilknytning til ca. 25-30 pct. af de udarbejdede tilstandsrapporter.
Dansk Ejendomsmaglerforening har ikke kunnet pege pa en begrundelse
for det indtradte fald.

I tilknytning hertil har Ankenavnet for Huseftersyns sagkyndige medlem af
udvalget oplyst, at ankenavnet nesten ikke behandler sager om indholdet
af tilleg leengere. Tilsvarende har Ankenavnet for Forsikrings medlem af
udvalget oplyst, at ogsa dette ankenavn har konstateret et betydeligt fald i
antallet af sager om indholdet af tilleeg.

Med henblik pa at identificere det typiske indhold af tilleg gennemgik
udvalget i slutningen af 2007 syv eksempler pé tillaeg til tilstandsrapporter.
Der er tale om tilleg fra Alm. Brand, BOLIGmagleren, DanBolig, Home,
Nybolig, OBH-Gruppen og RealMaglerne. Et eksempel — »home Sund-
hedsAttest« — er optrykt som bilag 18 til beteenkningen.

Seks af tilleggene (Alm. Brand, BOLIGmagleren, DanBolig, Home, Ny-
bolig og OBH-gruppen) indeholder en overordnet vurdering af bygnin-
gernes tilstand. Vurderingen foretages saledes, at den bygningssagkyndige
afkrydser et skema med en naermere angivet skala, f.eks. »meget fin stand,
»fin stand«, »rimelig stand«, »mindre god stand« og »darlig stand« (Dan-
Bolig). Tre af tilleggene (Alm. Brand, Nybolig og OBH-gruppen) indehol-
der desuden en overordnet vurdering af de enkelte bygningsdele.

Seks af tilleeggene (Alm. Brand, BOLIGmagleren, DanBolig, Home, OBH-

gruppen og RealMaglerne) indeholder overslag over prisen pa udbedring

af konstaterede skader.
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Fire af tilleeggene (Alm. Brand, BOLIGmagleren, Home og Nybolig) inde-
holder udvidede scelgeroplysninger (slgers besvarelse af en reekke sporgs-
mal om ejendommen). De udvidede slgeroplysninger vedrerer i al vasent-
lighed bygningernes lovlighed, forhold vedrerende el- og vvs-installationer,
indeklima samt miljeforhold, f.eks. om der forekommer gener fra omkring-

liggende virksomheder.

Fire af tilleeggene (DanBolig, Home, OBH-gruppen og RealMaglerne)
indeholder angivelser af de enkelte bygningsdeles forventede levetid. Samt-
lige fire tilleg indeholder en vurdering af ejendommens tag (enten tagbe-
kladningen eller tagkonstruktionen) og ydervagge, mens det i gvrigt vari-
erer, hvilke bygningsdele der vurderes.

I afsnit 4.10.3. nedenfor er gengivet udvalgets overvejelser om anvendelsen
af de sakaldte »tilleeg«.

4.10.2. Gxldende ret

Ifolge § 18 i bekendtgarelse nr. 1290 af 14. december 2009 om husefter-
synsordningen kan den bygningssagkyndige uden for huseftersynsord-
ningen patage sig ydelser vedrerende bygningen ud over bygningsgennem-
gangen og tilstandsrapporten, herunder f.eks. overslag over udbedrings-

omkostninger.

De sékaldte »tilleeg« udarbejdes typisk af den bygningssagkyndige, som har
udarbejdet tilstandsrapporten, og de indeholder som anfert i afsnit 4.10.1.
ovenfor ofte en rekke supplerende oplysninger om ejendommen samt de
skader, som er konstateret ved bygningsgennemgangen. P4 samme made
som tilstandsrapporten udarbejdes tilleegget forud for salget af ejendommen
saledes, at de fremkomne oplysninger kan indgd i kebers beslutningsgrund-
lag om keb af ejendommen. Det er imidlertid veesentligt at holde for gje, at
tilleggene er udarbejdet uden for huseftersynsordningen.

Med henblik pé at imedekomme den kritik, som anvendelsen af de sakaldte
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wtilleeg« har rejst, jf. afsnit 4.10.1. ovenfor, indgik Dansk Ejendomsmagler-
forening i februar 2004 en aftale med ekonomi- og erhvervsministeren,
hvorefter det bl.a. pahvilede foreningens medlemmer at sikre, at eventuelle
tilleeg blev holdt adskilt fra selve tilstandsrapporten, og at det af tilleggene

klart fremgik, at disse ikke var omfattet af huseftersynsordningen.

Den indgaede aftale omfattede alene Dansk Ejendomsmaeglerforenings
medlemmer. En andring i 2006 af lov om omsatning af fast ejendom, hvor
store dele af indholdet af aftalen mellem Dansk Ejendomsmaglerforening
og gkonomi- og erhvervsministeren blev lovfastet, medferte imidlertid, at
alle ejendomsformidlere blev underlagt de samme regler. I tilknytning her-
til blev det i § 9, stk. 3, i bekendtgerelse nr. 695 af 22. juni 2006 om
formidling, udbud og radgivning ved omsetning af fast ejendom (formid-
lingsbekendtgerelsen) fastsat, at ejendomsformidleren skal sikre, at til-
standsrapporten holdes adskilt fra et eventuelt tilleeg til rapporten, nar
materialet preesenteres for keber, ligesom ejendomsformidleren skal sikre,
at det af tilleegget klart fremgar, at tilleegget ikke er omfattet af husefter-
synsordningen. Formidlingsbekendtgerelsens § 9, stk. 3, tradte i kraft den
1. oktober 2006.

Konsekvensen af, at de sékaldte tilleg ikke udger en del af huseftersyns-
ordningen, er bl.a., at der ikke i sig selv kan klages over indholdet af tilleeg
til Ankenaevnet for Huseftersyn, idet ankenavnet alene kan behandle klager
over tilstandsrapporter, der er udferdiget i henhold til bekendtgerelsen om

huseftersynsordningen, jf. § 1, stk. 1, i ne@vnets regler.

Ankenavnet har imidlertid i flere afgarelser fastslaet, at den vurdering, som
en bygningssagkyndig har foretaget i et »tilleg«, ud fra en konkret
vurdering af, hvordan en ukyndig keber ma opfatte de oplysninger, der er
anfort i tilstandsrapporten, kan have betydning for fortolkningen og dermed
bedemmelsen af de oplysninger, der er givet i tilstandsrapporten.

Som et eksempel herpa kan fremhaves ankenavnets afgarelse af 27. august

2002 (sagsnr. 040-02), hvori klager havde modtaget et tilleg i form af en

340



»Home Sundhedsattest« sammen med tilstandsrapporten. I tilleegget havde
den indklagede bygningssagkyndige bl.a. anfert, at tagbelaegningens levetid
var 11-20 ar. I tilstandsrapporten havde den indklagede bygningssagkyndig
vedrerende tagbelaegning/rygning oplyst felgende: »K0, Tagbelegning er
overfladebehandlet flere gange«. 1 overensstemmelse med skensrapporten
lagde naevnet til grund, at taget var i en forfatning, der kunne begrunde
karakteren » K3«. Naevnet udtalte i den forbindelse falgende:

»Det bemerkes, at Ankenavnet alene kan tage stilling til klager
over tilstandsrapporter udfeerdiget i henhold til bekendtgerelsen
om huseftersynsordningen. Ankengvnet kan derfor ikke behand-
le klage over "Home Sundhedsattest”. Imidlertid har naevnet
tidligere fastsldet, at den vurdering den bygningssagkyndige har
foretaget i et tilleeg kan smitte af pa fortolkningen af de oplysnin-
ger, der er givet i tilstandsrapporten. Dette bestyrker saledes, at
indklagede har begéet en fejl 1 tilstandsrapporten.«

Nevnet fandt i den konkrete sag, at indklagede havde péadraget sig et

ansvar.

Som et yderligere eksempel kan endvidere fremhaves ankenzvnets afgo-
relse af 16. december 2003 (sagsnr. 2220), hvor der bl.a. var klaget over, at
beskrivelsen af stratagets tilstand var ufuldsteendig og vildledende. Navnet

udtalte i sagen bl.a. folgende:

»Ankenavnet finder ikke, at indklagede har beskrevet stratagets
tilstand fyldestgerende i tilstandsrapporten. Naevnet har ved
denne vurdering ud over oplysningerne i tilstandsrapporten lagt
vaegt pa, at indklagede i Sundhedsattesten har angivet restleve-
tiden for tagbelagningen til over 20 ar, hvilket er klart forkert.«

Ogsa i denne sag fandt navnet, at indklagede havde padraget sig et ansvar.
Der forekommer tilsvarende sager ved Ankenavnet for Forsikring, hvor

ejerskifteforsikringen, tilstandsrapporten og et tilleeg er blevet vurderet som
ét samlet hele, nér disse fra forsikringsselskabets side har fremstaet som et
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samlet koncept, jf. f.eks. ankenavnets afgerelse af 4. februar 2008 (sagsnr.
AK 71.620), hvor ankenaevnet udtalte bl.a. felgende:

»Ejerskifteforsikringen er tegnet i Nykredit Forsikring A/S, og
KvalitetsMarke er udarbejdet af Nybolig. Af KvalitetsMarke
fremgar, at tillegget skal vere med et at give en mere fuld-
steendig information om ejendommen.

Det er nevnets opfattelse, at i et tilfelde, hvor klagerens erhver-
velse af ejendommen og tegning af ejerskifteforsikringen er sket
pa baggrund af oplysninger i en tilstandsrapport og et Kvalitets-
Merke, ma en vurdering af, hvorvidt det anmeldte forhold er
omfattet af ejerskifteforsikringens daekningsomfang, skulle be-
demmes i forhold til de to rapporters samlede oplysningsgrund-
lag.

Derimod finder navnet, hvad angér den afskallende maling pa
ydervaeggene, vinduerne og derene, at en helhedsvurdering af
oplysningerne i tilstandsrapporten og KvalitetsMarket har givet
klageren en berettiget forventning om, at ydervaeggene, vinduer-
ne og vaggene var i en sddan stand, at en omfattende istandsaet-
telse allerede et &r efter overtagelsen ikke var pékrevet. Da
istandseaettelse gar ud over, hvad klageren pa baggrund af til-
standsrapporten og KvalitetsMarket méatte paregne som alminde-
lig vedligeholdelse af tresommerhuset, finder naevnet, at den af-
skallende maling mé anses som en dakningsberettigende skade.
K

Som anfert 1 afsnit 4.10.1. ovenfor, er antallet af sager om indholdet af
tilleeg faldet betydeligt i sdvel Ankenavnet for Huseftersyn som Anke-
navnet for Forsikring.

4.10.3. Udvalgets overvejelser
Pa baggrund af den fremferte kritik af anvendelsen af de sakaldte tilleeg —
eller rettere sagt supplerende salgeroplysninger uden for huseftersynsord-

ningen — har udvalget overvejet, om der ber indferes et forbud mod anven-

delsen af sadanne supplerende slgeroplysninger.
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Et forbud som skitseret vil imidlertid indskraenke salgerens muligheder for
at give supplerende oplysninger om ejendommen, som i mange tilfelde kan
veaere relevante for — og maske ligefrem vere efterspurgt af — keber. Desu-
den synes det vanskeligt at argumentere for, at adgangen til at give skrift-
lige oplysninger skulle begrenses, mens adgangen for salger til at give
mundtlige oplysninger ikke samtidig begrenses, og et forbud mod at give
mundtlige oplysninger ville i urimelig grad vanskeliggere salget af ejen-
domme. Dertil kommer i gvrigt ogsa de vanskeligheder, som i praksis ville
vaere forbundet med at handhave et forbud mod at give supplerende sel-

geroplysninger i den ene eller anden form.

Det er pd den anferte baggrund udvalgets opfattelse, at et forbud mod
supplerende salgeroplysninger 1 form af »tilleeg« vil veere uhensigtsmaes-

sigt.

Udvalget har herefter overvejet, om der — med henblik pé at sikre den for-
ngdne klarhed om, at de supplerende oplysninger, som afgives, ikke er om-
fattet af huseftersynsordningen — ber udarbejdes en felles skabelon, som

skal anvendes ved udarbejdelsen af eventuelle tillaeg.

Udvalget kan imidlertid heller ikke anbefale en sddan lesning, idet en
skabelon — ligesom et egentligt forbud — uvaegerligt vil kunne medfore en
begreensning i selgers adgang til at give keber oplysning om forhold, som
er serligt relevante for den pageldende ejendom, og som det i en rekke

tilfaelde vil kunne vare relevant for keber at fa.

Dertil kommer, at § 9, stk. 3, i formidlingsbekendtgerelsen, der som navnt
indeberer, at ejendomsformidlere ikke blot skal sikre, at tilstandsrapporten
holdes adskilt fra et eventuelt tilleg til rapporten, nar materialet preesen-
teres for keber, men ogsa skal sikre, at det klart fremgér af tilleegget, at det
ikke er omfattet af huseftersynsordningen, er tradt i kraft effer gennemforel-
sen af den forbrugerspergeundersggelse, som blev foretaget som led i
udarbejdelsen af Realdanias rapport i 2005/06, og som péviste en hej grad
af forbrugerusikkerhed med hensyn til den retlige status af de sakaldte
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wtilleg«.

Der kan pa den baggrund stilles spergsmélstegn ved, om den usikkerhed
hos forbrugerne, som er den vasentlige arsag til kritikken af de sakaldte

»tilleeg«, har samme udbredelse i dag.

Dansk Ejendomsmeglerforening har i den forbindelse i evrigt oplyst, at
foreningen har gjort en stor indsats for at gere medlemmerne bekendt med
bestemmelsen i formidlingsbekendtgerelsens § 9, stk. 3, og det er da ogsa
udvalgets opfattelse, at den omhandlede bestemmelse kan medvirke til at

imedegé misforstaelsen om, at tilleeg er omfattet af huseftersynsordningen.

I lyset af, at udvalget ikke finder fornedent grundlag for at indfere et forbud
mod supplerende selgeroplysninger, kan det spergsmal rejses, om der ber
indferes en adgang for forbrugerne til at klage over de sékaldte »tilleeg« til
Ankenavnet for Huseftersyn pa samme made, som dette ankenavn kan
behandle klager over tilstandsrapporter, jf. afsnit 2.3.4. ovenfor.

En arbejdsgruppe nedsat af Erhvervs- og Byggestyrelsen 1 regi af folge-
gruppen for huseftersynsordningen har overvejet mulighederne for at indfo-
re en sddan ankenaevnsbehandling. Arbejdsgruppens notat af 28. november
2007, der er optrykt som betenkningens bilag 19, indeholder arbejdsgrup-
pens overvejelser om de juridiske og ekonomiske aspekter ved at indfere
ankenavnsbehandling af tilleeg. Arbejdsgruppens notat indeholder ikke en
anbefaling om, hvorvidt en sddan ankenevnsbehandling ber indferes.
Arbejdsgruppen har saledes blot indstillet til udvalget, at arbejdsgruppens
overvejelser indgar i udvalgets videre arbejde.

Af arbejdsgruppens notat fremgéar bl.a. felgende om de juridiske aspekter
forbundet med behandling af klager over tilleeg til tilstandsrapporter, jf.

notatets side 4-5:

»lfolge lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom § 3, stk. 1, 1. pkt., kan keber
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»over for en bygningssagkyndig, der har udarbejdet en tilstands-
rapport som neevnt i § 4, stk. 1, 1. pkt., fremscette krav om ska-
deserstatning for fejl, der burde have veeret omtalt i rapporten.«

Det fremgar af bemarkningerne til den oprindelige lov, at bag-
grunden for indsattelsen af bestemmelsen var, at det i retspraksis
ikke var:

»(...) afklaret, i hvilket omfang keberen kan krceve erstatning af
en bygningssagkyndig, som scelgeren har engageret, hvis den
bygningssagkyndige ved en fejl overser en mangel (...). Reglen
(...) er indsat for at undgd tvivl om dette sporgsmdl.«

I modsatning hertil er tilleeggene ikke underlagt nogen form for
lovregulering.

At den sagkyndige ifalder et ansvar for udarbejdelsen af tillegget
er en ngdvendig, men ikke en tilstraekkelig forudsaetning for, at
kaber er berettiget til at f4 udbetalt en erstatning. Herudover skal
dansk rets almindelige betingelser for erstatning vare opfyldt, og
der skal saledes bl.a. veere lidt et tab.

Kravet om, at kaber skal have lidt et tab, volder i forhold til til-
leegget vanskeligheder. Det skyldes, at den sagkyndiges funktion
ved udarbejdelsen af tilleegget primeert bestar i et sken over om-
kostninger ved udbedring af skader og forventet restlevetid pa
bygningselementer. Det er sjeldent, at keber vil kunne dokumen-
tere et okonomisk tab ved, at den sagkyndiges skeon viser sig at
veare ukorrekte.

Med mindre der foreligger en garanti fra den sagkyndiges side,
vil der derimod som oftest alene vere tale om, at keberen far
skuffede forventninger. Efter dansk ret ydes der som udgangs-
punkt ikke erstatning for skuffede forventninger. Godtgerelse for
et sadant krav kraever en sikker lovhjemmel (...)«

Der opstilles i arbejdsgruppens notat desuden tre forskellige modeller for
finansiering af en eventuel ankenavnsbehandling af tilleeg, jf. notatets side
9-12. Det drejer sig om branchefinansiering, gebyrfinansiering og med-
lemsfinansiering (dvs. finansiering ved at lade de bygningssagkyndige, der
veelger at lade ankenavnet behandle tilleg udarbejdet af disse, betale
herfor).
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Med udgangspunkt i arbejdsgruppens notat har udvalget herefter overvejet,
om det vil vaere hensigtsmeessigt at give f.eks. Ankenavnet for Huseftersyn

adgang til at behandle klager over de sikaldte »tilleeg«.

Klagenavnsbehandling af de sékaldte »tilleeg« ville efter udvalgets opfat-
telse indebare en mere grundleeggende @ndring af den méde, hvorpa husef-
tersynsordningen er opbygget, idet der i givet fald ville blive tale om klage-
navnsbehandling af oplysninger, som salger fremlaegger over for keber
uden om huseftersynsordningen, dvs. klagen@vnsbehandling af supplerende
selgeroplysninger. En séddan klagenavnsbehandling ville indebere, at det
udgangspunkt om ansvarsfrihed for selger vedrerende de afgivne oplysnin-
ger, som har vaeret sigtet med hele huseftersynsordningen, i givet fald ikke
ville kunne opretholdes i sin nuvaerende form, og det ville efter udvalgets
opfattelse vere uheldigt.

Dertil kommer, at det i vidt omfang ville komme til at bero pa tilfel-
digheder, hvilke yderligere oplysninger der i givet fald skal undergives
anken@vnsbehandling. Séledes ville en eventuel ankenavnsbehandling
komme til at bero pé salgers og navnlig ejendomsmaglerkaedernes nerme-
re bestemmelse om, hvilke oplysninger der skulle gives i form af de
sakaldte »tilleg«, mens andre s@lgeroplysninger ikke ville blive undergivet

ankenavnsbehandling.

Som anfert i afsnit 4.10.1. ovenfor, indeholder de nuvarende standardtilleeg
typisk en overordnet vurdering af ejendommens tilstand, prisoverslag over
udbedring af skader, supplerende salgeroplysninger samt angivelser af

forventet levetid for centrale bygningsdele.

Oplysninger af den nevnte karakter vil efter udvalgets vurdering formentlig
kun i meget begranset omfang kunne danne grundlag for, at en keber kan
komme igennem med et erstatningskrav over for en bygningssagkyndig
udelukkende baseret pa fejlagtige oplysninger i et tilleg.
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Det skyldes, at en keber i almindelighed vil have meget vanskeligt ved at
godtgere, at den pageldende har lidt et skonomisk tab som felge af f.eks.
en fejlagtig angivelse af en bygningsdels restlevetid eller et prisoverslag.
Der henvises herom i gvrigt til afsnit 4.8.3.2. og 4.8.3.3. om udvalgets over-
vejelser om, hvorvidt tilstandsrapporten ber indeholde overslag over udbed-

ringsomkostninger og oplysninger om restlevetid.

Det forhold, at keber kun yderst sjeldent vil kunne gennemfore et erstat-
ningskrav pa grundlag af oplysninger om f.eks. restlevetid og udbedrings-
omkostninger, vil 1 sig selv kunne medfere skuffede forventninger hos
forbrugerne, hvis det pageldende »tilleeg« undergives ankenavnsbehand-

ling.

Udvalget har herefter overvejet, om der ber gives forbrugere adgang til at fa
en godtgorelse 1 tilfelde, hvor den bygningssagkyndige har givet en
fejlagtig oplysning i et sakaldt »tilleg«, men hvor den pageldende
forbruger ikke har lidt et tab. En sddan godtgerelsesordning ville i givet fald
betyde, at der pé dette afgreensede omrade blev indfert et serligt skeerpet
radgiveransvar for den bygningssagkyndige. Efter udvalgets opfattelse er

der ikke s@rlige grunde, som tilsiger et sadant tiltag.

Som anfert 1 afsnit 4.8.3.1. ovenfor, har udvalget i tilknytning til de
foresldede @ndringer i tilstandsrapportens karaktersystem lagt op til, at den
bygningssagkyndige i tilstandsrapporten skal angive, om de konstaterede
skader vil vaere dyre at udbedre. Udvalget har endvidere lagt op til, at den
bygningssagkyndige — baseret pa et opslag i en (felles) levetidstabel — skal
angive restlevetiden pa ejendommens tag og undertag i tilstandsrapporten,
jf. afsnit 4.8.3.3. ovenfor.

De navnte tiltag ma efter udvalgets opfattelse antages i et vist omfang at
overfladiggere de oplysninger, som er indeholdt i de sékaldte »tilleg« i
dag. Endvidere er anvendelsen af de sakaldte »tilleg« ifelge de oplysnin-
ger, som Dansk Ejendomsmeglerforening er fremkommet med, jf. afsnit

4.10.1. ovenfor, blevet ganske markant reduceret. Der er efter udvalgets
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opfattelse saledes tale om en problemstilling, der i dag er vaesentligt mindre

relevant, end det var tilfeeldet ved udvalgets nedsattelse i efteraret 2006.

Efter en samlet vurdering er det udvalgets opfattelse, at der ikke ber ind-
fores en selvstendig anken@vnsbehandling af de sdkaldte »tilleg«, uanset
at disse er udarbejdet af den bygningssagkyndige. Det bemarkes i den for-
bindelse i ovrigt, at de omhandlede tilleg allerede i dag inddrages i klager
ved Ankenszvnet for Huseftersyn, i det omfang indholdet heraf sammen-
holdt med tilstandsrapportens skadesbeskrivelser tilsiger dette, jf. herom af-
snit 4.10.2. ovenfor. Det samme gaelder — i relation til ejerskifteforsikrin-

gens deekningsomfang — i sager ved Ankengvnet for Forsikring.

Udvalget kan naturligvis ikke udelukke, at der pé et senere tidspunkt ud-
vikles »tilleg« med et sddant indhold, at de meningsfuldt kan undergives
ankenavnsbehandling. Spergsmélet om ankenavnsbehandling ber efter ud-

valgets opfattelse 1 givet fald da tages op til fornyet overvejelse.

4.11. Behandling af klager over tilstandsrapporter

4.11.1. Gxldende ret

Som anfort i afsnit 2.3.4. ovenfor, folger det af LFFE § 3, stk. 1, 1. pkt., at
ejendommens keber over for den beskikkede bygningssagkyndige, der har
udarbejdet tilstandsrapporten, kan fremsatte krav om skadeserstatning for
fejl, som burde have varet omtalt i rapporten. Har salgeren mattet betale et
beleb til keber pad grund af fejl, der burde have varet omtalt i tilstandsrap-
porten, tilkommer der endvidere salgeren en rimelig godtgerelse, jf. LFFE
§ 3, stk. 1, 2. pkt.

Finder en forbruger, at en bygningssagkyndig har begaet ansvarspadra-
gende fejl, har forbrugeren mulighed for enten at anleegge sag mod den
bygningssagkyndige ved de almindelige domstole eller at indgive en klage

over tilstandsrapporten til Ankenavnet for Huseftersyn.
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Ankenavnet for Huseftersyn blev oprettet i 2000 i et samarbejde mellem
det davaerende By- og Boligministerium, Forbrugerradet, de bygningssag-
kyndiges organisationer samt Forsikring & Pension. Der er tale om et privat
ankenavn oprettet i medfer af forbrugerklagelovens § 5, hvorefter skono-
mi- og erhvervsministeren kan godkende oprettelsen af og vedtegterne for
private klage- eller ankenavn, som omfatter bestemte brancher eller andre

afgrensede omréder.

Det folger af § 1, stk. 1, i ankenavnets regler, at navnet behandler klager
over tilstandsrapporter udferdiget af beskikkede bygningssagkyndige i
henhold til bekendtgarelsen om huseftersynsordningen. Naevnet tager i den
forbindelse stilling til den bygningssagkyndiges ansvar.

Klage skal indbringes for ankenavnet pa en af nevnet udferdiget stan-
dardformular. Forud for indbringelsen skal klagen forelegges den beskik-
kede bygningssagkyndige, som har udfardiget tilstandsrapporten. Samtidig
med klagens indbringelse skal klager til sekretariatet indbetale et klage-
gebyr pa 275 kr., der tilbagebetales, hvis klagen ikke behandles i ankenav-
net, eller hvis ankenavnet giver klageren medhold.

Efter ankenaevnets modtagelse af en klage foreleegges denne straks for den
indklagede beskikkede bygningssagkyndige, der opfordres til at fremkom-
me med en udtalelse. Den bygningssagkyndiges forsikringsselskab orien-
teres samtidig om klagen. Nar sekretariatet har modtaget den bygnings-
sagkyndiges udtalelse om forholdet, foreleegges denne udtalelse for klage-
ren, der ligeledes opfordres til at fremkomme med en udtalelse. Parternes
frist for bemarkninger fastsattes normalt til 10 arbejdsdage.

Sekretariatet drager omsorg for sagens oplysning og henviser herunder
snarest efter modtagelsen af parternes indleeg om nedvendigt sagens doku-
menter til en af ankensevnet udpeget syns- og skensmand, der efter besigti-
gelse af den pagaeldende ejendom afgiver erklering om sagen, jf. reglernes
§ 9. Inden afsendelsen af en sag til en syn- og skensmand underretter

sekretariatet dog klageren om de omkostninger, som efter omstendig-
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hederne kan vare forbundet med et syn og sken, herunder at klager efter
naevnets nermere bestemmelse kan blive palagt at atholde de udgifter, der
har veret forbundet med syn og sken (dog maksimalt 3.500 kr. inkl.
moms), hvis klager ikke gives fuldt medhold i klagen, jf. straks nedenfor.

Parterne gives lejlighed til at udtale sig om syns- og skensmandens erklae-
ring og eventuelle andre oplysninger af betydning for sagens afgerelse.
Ankenzvnet kan beslutte, at der skal foretages supplerende besigtigelse,
hvis det pa baggrund af de fremkomne udtalelser skennes at vare nedven-
digt.

Ingen af parterne betaler omkostninger ved navnsbehandlingen til den
anden part, jf. reglernes § 12, om end ankenavnet kan beslutte, at klager
skal betale omkostningerne forbundet med det afholdte syn og sken (dog
maksimalt 3.500 kr.), safremt der ikke gives klager fuldt medhold i klagen.
Ankenavnet kan endvidere beslutte, at den bygningssagkyndige helt eller
delvis skal betale omkostninger til syn og sken i sager, hvor klager har faet
medhold i et eller flere klagepunkter.

Ankenevnets afgerelse af de enkelte sager treffes pd et mede, hvori
formanden (alternativt nastformanden) og et ligeligt antal repraesentanter
fra forbruger- og erhvervsinteresser deltager. Ankenavnet treffer afgorelse
pé det af sekretariatet tilvejebragte grundlag. Ankensvnets afgarelser
treeffes med simpelt stemmeflertal efter en juridisk og fagmeessig bedom-

melse af sagens omstendigheder.
Ankenevnet kan bemyndige formanden til pa ankenavnets vegne at afvise
sager, som ikke skennes egnede til behandling ved anken@vnet samt til at

treeffe afgarelser i visse klagesager, hvor der foreligger en fast praksis.

Ved ankenaevnets behandling af sager opererer det med en mindsteveerdi-
grense. Af ankenavnets notat af 22. april 2010 herom fremgér folgende:

»Huseftersynsordningen skal sammen med ejerskifteforsik-
ringen sikre en kaber mod at blive udsat for vesentlige akono-

350



miske/bygningsmessige skuffelser i forbindelse med keb af en
fast ejendom. Der er dog en nedre vaerdigreense for mindre be-
tydningsfulde skader, som en keber af et brugt hus altid mé vee-
re forberedt pa — uanset der er foretaget et huseftersyn.

Anken@vnets udgangspunkt er, at nevnet ikke tager stilling til
forhold, hvor en udbedring af forholdet vil koste mindre end 5-
8.000 kr." Den anforte belgbsgranse er navnlig begrundet i,
at omkostningen ved at indhente syn og sken oftest vil vere ho-
jere end mindstegraensen. Der sker normalt ikke sammenlaeg-
ning af udgiften til udbedring af flere, hver for sig sma skader.
Hvis den bygningssagkyndige har begaet en grov fejl, eller rap-
porten er behaftet med mindre fejl i et omfang, der vidner om
overfladiskhed i arbejdet, gaelder mindstegraensen dog ikke.

I sager, der efter sekretariatets skon vedrerer beleb pa 5.000-
8.000 kr., kan sekretariatet sperge klageren endnu engang, om
klageren fortsat ensker syn og sken, idet sekretariatet henleder
klagerens opmerksomhed pa den nedre veerdigraense. (Der er
allerede underskrevet en erklering med klageskemaet)

En syns- og skenserklering koster typisk omkring 9.000-
10.000 kr. inkl. moms (2010-tal). Klageren kan dog ifolge
reglernes § 14, stk. 2 og 3, maximalt risikere at blive palagt at
betale 3.500 kr. inkl. moms, séfremt klageren ikke far fuldt
medhold 1 de paklagede forhold, eller de paklagede forhold
viser sig at ligge under den nedre vardigrense. En klager, der
onsker sagen gennemfort med syn og sken, har krav pa, at dette
sker.

Safremt klageren efter at vere gjort specielt opmarksom pa
den nedre verdigrense traekker klagesagen tilbage, vil
sekretariatet tilbagebetale klagegebyret. Hvis klageren ikke
treekker klagesagen tilbage, vil denne blive gennemfeort, hvilket
normalt indebzrer, at der udmeldes syn og sken.

" Safremt der ved udbedringen sker en forbedring af bygningsdelen,
eksempelvis fordi en gammel bygningsdel erstattes med en ny, er det
udbedringsprisen fratrukket forbedringens anslaede verdi, som er
vaerdien i forhold til mindstegrensen. Hvis en udbedring koster f.
eks. 15.000 kr., og forbedringens veerdi fastsattes til 5.000 kr., vil
erstatningen som udgangspunkt blive pad 10.000 kr. Er forbedringens
veerdi f.eks. 11.000 kr., ville erstatningen vere 4.000 kr. og dermed
under mindstegransen.
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Nar ejerskifteforsikringen dakker en skade, er der normalt et vist
mindre beleb, som skal betales som selvrisiko, og det er dette belab,
som Ankenavnet kan betale i erstatning. Mindstegransen finder ikke
anvendelse péd sager, hvor erstatningen vedrerer selvrisikobelab pa
ejerskifteforsikringen, forudsat at det erstatningsbelob, som forsik-
ringen har anerkendt, ligger over mindstegransen.«

Ankeneevnet fastsatter en frist pa normalt 30 dage til opfyldelse af afgorel-

sen eller forliget.

Efter reglernes § 24, stk. 1, kan ankenavnets afgerelse i en klagesag
tvangsfuldbyrdes i forhold til den bygningssagkyndige efter udlebet af 30
dage efter forkyndelsen eller afvisning af genoptagelse, medmindre den
bygningssagkyndige forinden har givet skriftlig meddelelse til nevnet om,
at den pagaldende ikke ensker at veere bundet af afgerelsen. Der henvises

herom i gvrigt til afsnit 4.9.5.5.2. ovenfor.

Ankengvnet har en hjemmeside (www.husanke.dk), som indeholder de

vasentligste informationer om ankenaevnet og dets formal, herunder kom-
petence, klageadgang, sagsbehandlingstid samt alle afgerelser. Klagers
navn anonymiseres ved offentliggerelse af afgerelser pa hjemmesiden,
mens den bygningssagkyndiges navn anonymiseres, nar klager ikke har
faet medhold i klagen.

De bygningssagkyndige, som ikke inden 30 dage efter afgerelsens dato
efterlever navnets afgerelser eller har givet meddelelse om, at de ikke vil
efterleve nevnets afgorelser, offentliggeres med navn og firmatilknytning

pa ankenavnets hjemmeside.
Statistiske oplysninger om antallet af klagesager ved Ankenavnet for

Huseftersyn 2001-09, sagernes udfald mv. er neermere gennemgaet i afsnit
3.2.2. ovenfor, hvortil der henvises.
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4.11.2. Udvalgets overvejelser

Som anfert i afsnit 4.9.5.5. har @konomi- og Erhvervsministeriet foreslaet,
at der oprettes ét sarligt klagenavn, som skal varetage behandlingen af dels
de sager, som i dag behandles af Ankenavnet for Huseftersyn, og dels
disciplinersager mod de bygningssagkyndige. Om udvalgets overvejelser
herom henvises i det hele til afsnit 4.9.5.5. ovenfor.

Om udvalgets overvejelser om eventuel ankenavnsbehandling af de sakald-

te wtilleeg til tilstandsrapporter henvises til afsnit 4.10.3. ovenfor.

4.12. Seelgers ansvar

4.12.1. Gxldende ret

Som anfert i afsnit 2.3.1. ovenfor, indebzrer huseftersynsordningen, at
keber som udgangspunkt ikke over for salger kan péberabe sig, at en
bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, nar keber inden aftalens indgaelse
fra saelger har modtaget en tilstandsrapport (en rapport om bygningernes
fysiske tilstand) og oplysning om ejerskifteforsikring, jf. LFFE § 2, stk. 1
og 2. Fremlegger selger tilbud péd en ejerskifteforsikring, skal salger
endvidere ved et skriftligt og bindende lofte forpligte sig til at indbetale et
beleb svarende til mindst halvdelen af den tilbudte samlede premie for den
pageldende forsikring, hvis keber tegner denne eller en anden forsikring,
som opfylder lovens betingelser, jf. LFFE § 2, stk. 3.

Ifelge LFFE § 2, stk. 5, geelder imidlertid en reekke undtagelser til lovens
udgangspunkt. Séledes kan keber over for selger paberabe sig forhold, som
er opstéet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten, ligesom
keber kan péberabe sig, at et forhold strider mod en servitut eller offentlig-
retlige forskrifter. Keber kan desuden paberdbe sig en mangel, hvis selger
har ydet en garanti med hensyn til det pdgeeldende forhold eller har handlet
svigagtigt eller groft uagtsomt. Kaberen kan i evrigt gere erstatningskrav
geldende efter de almindelige regler herom, hvis salger har opfert bygnin-
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gen med salg for gje.

Om svigagtighed og grov uagtsomhed fra selgers side fremgar bl.a. fol-
gende af forarbejderne til bestemmelsen i LFFE § 2, stk. 5, jf. Folketings-
tidende 1994-95, Tilleg A, side 2993:

»Keberen kan fortsat gere en mangel geldende, hvis selgeren
f.eks. har rettet i tilstandsrapporten inden den gives til keberen,
eller hvis salgeren har undladt at gere opmerksom pa en mangel,
som s&lgeren vidste ville vere skjult for den bygningssagkyn-
dige. Ved udformningen af rapportskemaerne vil det blive sikret,
at den bygningssagkyndige i forbindelse med sin undersogelse
sperger selgeren om forhold, som en sagkyndig ikke kan se, men
som en s&lger vil opdage ved at bo i huset — f.eks. om der
trenger vand ind, nar det regner, eller om der tidligere er
foretaget omfattende reparationsarbejder.

Det ma antages, at der skal meget til, for en uprofessionel selgers
adfeerd vil blive karakteriseret som svigagtig eller groft uagtsom,
nar ejendommen er gennemgéet af en bygningssagkyndig. Det vil
normalt ikke kunne kraeves, at selgeren foretager en kritisk gen-
nemgang af tilstandsrapporten for at kontrollere, om den byg-
ningssagkyndige har overset noget. Selgeren behover endvidere
ikke undersegge og selv oplyse om de for en fagmand synlige
forhold som f.eks. tagets og treeverkets alder og tilstand, betyd-
ningen af, at der er skjulte installationer o.s.v. Grov uagtsomhed
vil normalt heller ikke foreligge, selv om en uprofessionel salger
undlader at oplyse om mangler ved ejendommen, som han burde
have haft mistanke om, men som han ikke lengere hafter sig
ved, og som méaske nu er skjulte selv for en bygningssagkyndig.
Som eksempler kan navnes mangler ved fundamentet, der
tidligere under salgerens ejertid har givet sig udslag i en mindre
revnedannelse, som er blevet udbedret. Derimod vil szlgeren
handle groft vagtsomt, hvis han f.eks. undlader at oplyse, at han
for nylig har overmalet en fugtplet, som er opstéet, efter der er
treengt vand ind.«

Om reklamation og foreldelse henvises til afsnit 4.6.2.10.2. ovenfor.
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4.12.2. Udvalgets overvejelser

Som det fremgar ovenfor af afsnit 4.12.1. ovenfor, indebarer huseftersyns-
ordningen bl.a., at keber ikke over for selger kan paberabe sig, at en byg-
nings fysiske tilstand er mangelfuld, medmindre selger har udvist svig eller

grov uagtsomhed.

Udvalget har i tilknytning hertil overvejet, om der kan vere grundlag for at
stille skeerpede krav til selger, f.eks. sdledes at keber kan rette krav mod

selger, hvis denne har handlet simpelt uagtsomt.

Et sédant skeerpet ansvar for szlger ville efter udvalgets opfattelse
indebare, at det veesentligste incitament for selger til at anvende husefter-
synsordningen — nemlig dennes ansvarsfrihed — indskraenkes, og ordningen
ma som en konsekvens heraf forventes anvendt i mindre omfang. Det méa
endvidere antages, at der ville opstd vesentligt flere retssager ved dom-
stolene om salgeransvar, hvilket ville vaere stik imod sigtet med husefter-
synsordningen. Endelig forekommer behovet for et skerpet salgeransvar
begranset, idet keber almindeligvis kan sikre sig mod skjulte skader ved at

tegne en ejerskifteforsikring.

Pa baggrund af det anfoerte kan udvalget ikke anbefale en sddan @ndring.

Udvalget har ligeledes overvejet, om salgers ansvar ber udvides pa udvalg-
te omrader, f.eks. saledes at salger fortsat er ansvarlig for mangler for sa
vidt angér specifikke forhold (f.eks. skjulte tagkonstruktioner), medmindre
selger lader yderligere undersogelser af de pagaldende forhold udfere.

P4 samme méde som en skarpelse af uagtsomhedsvurderingen ville en
saddan ordning imidlertid fjerne det vasentligste incitament for salger til at
anvende huseftersynsordningen. Heller ikke keber vurderes umiddelbart at
ville have nogen umiddelbar fordel af en sddan ordning, idet denne i givet
fald ville skulle gore et krav geldende direkte over for selger frem for at

opnd dekning over ejerskifteforsikringen. I det hele ville der efter udval-
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gets opfattelse blive tale om en unedig kompliceret ordning, som udvalget
ikke kan anbefale.

Udvalget har herefter overvejet, om der kan vere behov for at udvide
og/eller precisere de spergsmal, som s&lger skal besvare til brug for den

bygningssagkyndiges bygningsgennemgang.

Som anfoert i afsnit 4.8.2. ovenfor indeholder tilstandsrapporten en rackke
spergsmal om ejendommen, som salger skal besvare (»Selgers oplys-
ninger om ejendommenc) til brug for den bygningssagkyndiges bygnings-
gennemgang. Der henvises herom i gvrigt til beteenkningens bilag 4, hvor
bl.a. selgeroplysningsskemaet er optrykt.

Om udviklingen i antallet af selgerspergsmal har Erhvervs- og Byggesty-
relsen oplyst, at der fra 1998 til 2008 er sket en betydelig foragelse. Séledes
indeholdt salgeroplysningsskemaet i 1998 24 spergsmal, heraf 20 sporgs-
mal fordelt pa de enkelte konstruktionsdele og fire spergsmal om generelle
forhold ved ejendommen, mens det nuveerende sazlgeroplysningsskema
indeholder 44 spergsmal, heraf 37 sporgsmél fordelt pd de enkelte kon-
struktionsdele og syv spergsmal om generelle forhold ved ejendommen.
Endvidere blev der i de oprindelige spergsméal kun i ét enkelt tilfeelde stillet
uddybende underspergsmal, mens dette er tilfaeldet for 37 af de nuvaerende

spergsmal.

Til brug for udvalgets overvejelser om eventuelle @ndringer i selgeroplys-
ningsskemaet nedsatte udvalget i november 2008 en underarbejdsgruppe,
der fik til opgave

— at gennemga og i fornedent omfang foresld konkretiseringer eller an-

dringer, herunder eventuelt sletning, af de spergsmal, som fremgar af

selgeroplysningsskemaet, og
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— at komme med forslag til eventuelle yderligere konkrete spargsmal, som
det til brug for den bygningssagkyndiges gennemgang af ejendommen

kan veere relevant at stille selger.

Den nedsatte underarbejdsgruppe bestod af reprasentanter fra Ankenavnet
for Huseftersyn, Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikon-
sulenter (BfBE), Forsikring & Pension, Foreningen af Radgivende Ingeni-
grer, Dansk Ejendomsmaglerforening, Danske Boligadvokater og Advo-

katradet, Forbrugerrddet, Justitsministeriet og Erhvervs- og Byggestyrelsen.

Underarbejdsgruppen har — pa baggrund af en gennemgang af det nuvaeren-
de szlgersoplysningsskema — indstillet til udvalget, at der foretages mindre
@ndringer i den indledende tekst pa skemaets forside dels for at gere tek-
sten lettere forstdelig og dels for tydeligere at henlede selgers opmaerk-
somhed péa helt centrale forhold af betydning for dennes udfyldelse af ske-

maet.

For sa vidt angar de enkelte spergsmal har underarbejdsgruppen indstillet
til udvalget, at der — bl.a. for i videst muligt omfang at minimere antallet af
»ved ikke«-besvarelser — ber foretages en rekke praciseringer, ligesom en
reekke af spergsmalene ved en omformulering og/eller tilfojelse af en kort
forklarende tekst kan gores lettere forstaelige for salger. I andre tilfaelde
kan formélet opnés ved at stille selger yderligere uddybende underspergs-

mal.

Underarbejdsgruppen har endelig anbefalet, at der foretages en kommuni-
kationsmaessig bearbejdning af selgeroplysningsskemaet.

Udvalget skal indledningsvis bemerke, at s@lgeroplysningsskemaet — i
overensstemmelse med de forudsatninger, som folger af betenkning nr.
1276/1994 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, jf.
betaenkningens side 219 — efter udvalgets opfattelse i al vaesentlighed alene
ber indeholde sporgsmaél til selger om forhold, som en bygningssagkyndig
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ikke (altid) kan se, men som en se&lger vil opdage ved at bo 1 huset — f.eks.

fordi fejlen kun giver sig udslag i et bestemt slags vejr.

Med andre ord skal der efter udvalgets opfattelse vaere tale om spergsmal,
der knytter sig til den bygningssagkyndiges gennemgang af ejendommen,
hvorimod der ikke ber stilles spargsmél om alle mulige andre forhold.

Helt generelt kan udvalget tilslutte sig, at der foretages de praciseringer og
sproglige forenklinger, som underarbejdsgruppen har lagt op til. Udvalget
foresléar 1 gvrigt, at det — inden for de overordnede rammer, som underar-
bejdsgruppen og udvalget har opstillet — overlades til Erhvervs- og Bygge-
styrelsen med forngden bistand fra kommunikationssagkyndige at fastlaeg-

ge den pracise udformning af saelgeroplysningsskemaet.

4.13. Kebers forhold

4.13.1. Gxldende ret

I betenkning nr. 1276/1994 er der om omfanget af kebers undersogel-
sespligt, hvis den foreslaede huseftersynsordning indferes, anfort bl.a. fol-
gende, jf. betenkningens side 177-178:

»Som udgangspunkt ma det vare op til selgeren — der jo normalt
bor i huset — at oplyse om fejl, men det er dog pa den anden side
rimeligt at kraeve, at en keber reagerer pd advarsler om, at der
kan vere naermere bestemte problemer ved ejendommen, ogsa
selv om advarslen kun fremgar indirekte af omstendighederne.

Efter udvalgets opfattelse er det et vaesentligt element i retsprak-
sis, at keber ikke kan bevare sine mangelsindsigelser ved under
en besigtigelse at holde sig i »forsetlig uvidenhed« om alminde-
ligt forekommende fejl, som det er muligt at konstatere uden ser-
lige faglige forudsetninger.

En oget brug af tilstandsrapporter udarbejdet af serligt beskikke-
de bygningssagkyndige er dog efter udvalgets opfattelse at fore-
trekke fremfor en retstilstand, der under alle omstendigheder
bl.a. mé bygge pa forholdsvis usikre rasonnementer om, hvad en
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ukyndig keber burde have opdaget under en besigtigelse. Hvis
udvalgets forslag vedrerende tilstandsrapporter gennemfores, jf.
pkt. 8.4. ovenfor, vil spergsmélet om kebers undersogelsespligt i
vidt omfang blive uaktuelt.«

I overensstemmelse hermed folger det af geldende ret, at kebers pligt til
selvsteendigt at undersgge en ejendom med henblik pa at konstatere, om
denne er behaftet med eventuelle mangler, ma betegnes som yderst be-
grenset, nar huseftersynsordningen anvendes. En keber ma séledes gé ud
fra, at den bygningssagkyndige har undersegt ejendommen i fornedent om-
fang.

En keber, der rent faktisk underseoger ejendommen forud for kebsaftalens
indgéelse, og som i den forbindelse matte blive opmarksom pa mangler
ved ejendommen, vil til gengzld ikke kunne gere sddanne mangler gal-
dende. I praksis vil det dog ofte vare yderst vanskeligt for selger,
ejerskifteforsikringsselskabet og/eller den bygningssagkyndige at bevise, at
keber kendte til en konkret mangel forud for aftalens indgéelse, medmindre
forholdet er medtaget i tilstandsrapporten eller pd anden vis skriftligt
dokumenteret.

4.13.2. Udvalgets overvejelser

Det fremgar af Realdanias rapport »Huseftersyn — plus, minus ti ar — set
med forbrugergjne«, at 64 pct. af de kabere, der deltog i den gennemforte
spergeundersogelse, havde anvendt egen radgiver i forbindelse med vurde-
ringen af de byggetekniske forhold i form af gennemgang af hus eller til-
standsrapport, jf. rapportens side 89. Ca. halvdelen af de anvendte keber-
radgivere var professionelle radgivere, typisk en handvarker eller advokat.

Efter udvalgets opfattelse ber tilstandsrapporten kombineret med mulighe-

den for at tegne en ejerskifteforsikring almindeligvis daekke kebers behov

for at sikre sig mod mangler ved ejendommen.
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Kab af fast ejendom er imidlertid for langt de fleste kabere en meget vee-
sentlig disposition i bdde gkonomisk og personlig henseende, og det er der-
for ganske naturligt, at mange kebere, som det ogsé fremgar af Realdanias
rapport, velger at benytte sig af yderligere radgivning.

Udvalget finder dog ikke grundlag for at stille krav om tvungen kaber-
radgivning, idet keber selv ber bestemme, om denne vil anvende egen rad-

giver.

Danske BOLIGadvokaters medlem af udvalget har i forlengelse af sporgs-
malet om keberradgivning opfordret til, at det i regi Erhvervs- og Bygge-
styrelsen overvejes, hvordan der ved en @ndring af § 15 i lov om omsat-
ning af fast ejendom kan skabes sikkerhed for, at keber bliver klar
over behovet og muligheden for at sgge egen radgiver, dvs. f.eks. advokat,
kebermagler og/eller byggesagkyndig.

Forbrugerradets og Forsikring & Pensions medlemmer af udvalget har an-
fort, at disse medlemmer stotter Danske BOLIGadvokaters opfordring.

Dansk Ejendomsmaglerforenings medlem af udvalget har anfert, at det
allerede af lov om omsatning af fast ejendom § 15, stk. 2, fremgar, at hvis
en part ikke bistés af egen radgiver, skal formidleren radgive den pagaelden-
de om behov og mulighed for at sege bistand, hvorfor det allerede er sikret,
at det er klart og tydeligt for boligkeberne, at det er deres helt eget ansvar at

finde professionelle radgivere.

@konomi- og Erhvervsministeriest medlem af udvalget har i relation til
Danske BOLIGadvokaters forslag anfert, at Erhvervs- og Byggestyrelsen
gerne deltager i en droftelse af spargsmaélet om keberradgivning. Erhvervs-
og Byggestyrelsen er dog samtidig af den opfattelse, at det allerede fremgar
af § 15, stk. 2, i lov om omsatning af fast ejendom, at hvis en keber ikke
bistas af egen radgiver, skal formidleren radgive den pageldende om behov
og mulighed for at sege bistand. Erhvervs- og Byggestyrelsen er pad den
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baggrund af den opfattelse, at der ikke umiddelbart ses at vaere behov for

@ndring af § 15 i lov om omsetning af fast ejendom

4.14. Information til huseftersynsordningens brugere

Erhvervs- og Byggestyrelsen har oplyst, at der i 2006 blev ivaerksat en lang
rekke initiativer med henblik pé at forbedre informationen til brugerne af
huseftersynsordningen. Bl.a. blev den vejledende tekst i tilstandsrapporten
@ndret, sdledes at det nu udtrykkeligt fremhaves, at tilstandsrapporten ikke
udger en »varedeklaration«. Erhvervs- og Byggestyrelsen har desuden ud-
arbejdet foldere om ordningen, som er mélrettet mod henholdsvis kebere og
selgere, og som ejendomsmaglerne uddeler.

Der er endvidere gennemfort en stor annoncekampagne i dagspressen, hvor
det bl.a. er fremhavet, at bygningsgennemgangen tager udgangspunkt i en
sammenligning med en ejendom af samme alder. Endvidere har oplysnin-
ger om ordningen en fremtreedende plads pa hjemmesiden www.bolig-
ejer.dk, der administreres af Erhvervs- og Byggestyrelsen. Styrelsen over-
vejer for tiden, hvordan oplysninger om ordningen pa hjemmesiden kan go-

res endnu mere tilgengelige.

Udvalget kan kun tilslutte sig, at den informationsindsats, som Erhvervs- og
Byggestyrelsen hidtil har ydet, fortsettes ufortredent. Det geelder ogsa i
relation til information til ordningens brugere om de @ndringer af den ek-
sisterende huseftersynsordning, som en gennemforelse af udvalgets anbefa-
linger matte afstedkomme. For sa vidt angar den mere detaljerede udform-
ning af information til ordningens brugere ber dette efter udvalgets opfattel-
se overlades til eksperter med en anden ekspertise end den, som udvalgets

medlemmer besidder.

Det er udvalgets opfattelse, at den generelle information om ordningen
naturligvis er vigtig, men herudover spiller ogsa keberrddgivere, navnlig
advokater og ejendomsformidlere, en meget central rolle i relation til

forbrugernes forstaelse af, hvad ordningen neermere gar ud pa. Udvalget
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kan kun opfordre til, at sével selgers som kebers radgiver gor mest muligt

ud af at vejlede om ordningen.
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Kapitel 5

Udvalgets udkast til nye regler

5.1. Lovudkast

Forslag
til
Lov om @&ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v., lov om omsatning af fast ejendom og lov
om autorisation af elinstallaterer m.v.

(Huseftersynsordningen)

§1

I lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., jf. lov-
bekendtgerelse nr. 1142 af 28. september 2007, foretages folgende @ndrin-

ger:

1. T overskriften til kapitel 1 indsattes efter »tilstandsrapporter«: », elinstal-

lationsrapporter«.
2. § 2, stk. 1, affattes saledes:

»Har keberen fra seelgeren modtaget en tilstandsrapport og en elinstal-
lationsrapport, jf. § 2 a og § 4, stk. 1, samt oplysning om ejerskifteforsik-
ring, jf. § 5, kan keberen ikke over for salgeren paberabe sig, at en byg-
nings fysiske tilstand er mangelfuld, eller at en bygnings el-, varme-, ven-
tilations- eller sanitetsinstallationer ikke er funktionsdygtige eller er ulov-
lige 1 henhold til offentligretlige forskrifter, jf. dog stk. 2-7. Keberen kan
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heller ikke over for szlgeren paberdbe sig, at en fejl burde have vearet

navnt i tilstands- eller elinstallationsrapporten.«

3. 1§ 2, stk. 2, @ndres »den i stk. 1 navnte tilstandsrapport« til: »de i stk. 1

na&vnte rapporter«.

4. § 2, stk. 5, 1. pkt., ophaves, og i stedet indsattes:

»Uanset stk. 1 kan keberen paberdbe sig, at et forhold strider mod en
servitut eller offentligretlige forskrifter, medmindre der er tale om, at en el-,
varme-, ventilations- eller sanitetsinstallation er ulovlig i henhold til offent-
ligretlige forskrifter. Hvis kaberen ikke tegner ejerskifteforsikring, kan den-
ne uanset stk. 1 endvidere péberabe sig forhold, som er opstaet efter udar-

bejdelsen eller fornyelsen af tilstands- og elinstallationsrapporten. «

5. 1§ 2 indsettes efter stk. 5 som nyt stykke:

»Stk. 6. Uanset stk. 1 kan keberen péberabe sig forhold vedrerende byg-
ningens stikledninger, herunder kloakker, medmindre forholdet pé tids-
punktet for tilstandsrapportens udarbejdelse havde manifesteret sig i sadan-
ne fejl ved bygningen, at den bygningssagkyndige burde have omtalt for-
holdet i tilstandsrapporten.«

Stk. 6 bliver herefter stk. 7.

6. Efter § 2 indsacttes:

»§ 2 a. Ved en tilstandsrapport som naevnt i § 2, stk. 1, forstis en rap-
port, som indeholder resultatet af den bygningssagkyndiges bygningsgen-
nemgang. Bygningsgennemgangen har til formal at afklare, i hvilket om-
fang den gennemgaede bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden af
tilsvarende intakte bygninger af samme alder.

Stk. 2. Q@konomi- og erhvervsministeren kan fastsatte regler om, at til-
standsrapporten skal indeholde en raekke yderligere oplysninger, herunder

oplysning om restlevetiden pa bygningens tag. Ykonomi- og erhvervsmi-
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nisteren kan endvidere fastsatte regler om, at der med tilstandsrapporten
skal udleveres en generel typebeskrivelse relevant for den bygning, som
tilstandsrapporten vedrarer.

Stk. 3. Ved en elinstallationsrapport som navnt i § 2, stk. 1, forstas en
rapport, der indeholder resultatet af gennemgangen af bygningens elinstal-
lationer. Gennemgangen har til formél at afklare, i hvilket omfang bygnin-
gens elinstallationer er funktionsdygtige og lovlige i henhold til offentlig-
retlige forskrifter.«

7. § 3 affattes séaledes:

»§ 3. Keberen kan over for den person, der har udarbejdet henholdsvis
tilstands- og elinstallationsrapporten, fremsette krav om skadeserstatning
for fejl, der burde have veeret omtalt i de respektive rapporter. Har salgeren
mattet betale et beleb til kaber pa grund af fejl, der burde have varet omtalt
i tilstands- eller elinstallationsrapporten, tilkommer der szlger en rimelig
godtgerelse.

Stk. 2. Har den, som vil paberabe sig, at en fejl burde have varet omtalt i
en tilstands- eller elinstallationsrapport, ikke givet den, der har udarbejdet
rapporten, meddelelse herom inden 5 ar fra den overtagelsesdag, der er
aftalt mellem keberen og selgeren, dog senest 6 ar fra rapportens datering,
mister den pageldende retten til at pdberabe sig, at fejlen burde have veret
omtalt i rapporten. Det geelder dog ikke, hvis den person, der har udarbejdet
rapporten, har ydet en garanti for et leengere tidsrum eller har handlet svig-
agtigt eller groft uagtsomt.«

8. § 4, stk. 1, affattes saledes:

»En tilstandsrapport skal for at have de i § 2 naevnte retsvirkninger vaere
udarbejdet af en bygningssagkyndig godkendt ved beskikkelse, mens en el-
installationsrapport skal vaere udarbejdet af en person, der er godkendt her-
til. De rapporter, der er nevnt i 1. pkt., skal endvidere vaere udferdiget pa
et skema, der er godkendt af ekonomi- og erhvervsministeren. Tilstandsrap-

porten skal vare udarbejdet eller fornyet mindre end 6 méneder for den
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dag, hvor keberen modtager rapporten, mens elinstallationsrapporten skal
vare udarbejdet eller fornyet mindre end 1 ar for den dag, hvor keberen

modtager rapporten.«

9. §4, stk. 2, 1. og 2. pkt., affattes saledes:

»@konomi- og erhvervsministeren fastsatter regler om godkendelse som
bygningssagkyndig samt regler om godkendelse af personer til at udar-
bejde elinstallationsrapporter, herunder om ansvarsforsikring og andre be-
tingelser for godkendelse, om gebyr for godkendelse mv., om bortfald af
godkendelse samt om administrationen af godkendelsesordningerne. @ko-
nomi- og erhvervsministeren fastsaetter endvidere regler om udarbejdelse af
henholdsvis tilstands- og elinstallationsrapporter, herunder om de underse-
gelser, som skal foretages til brug for udarbejdelsen af de omhandlede

rapporter, samt regler om vederlag.«

10. I § 4, stk. 4, ®ndres »Erhvervs- og Byggestyrelsen« til: »en styrelse

under gkonomi- og erhvervsministeren«.

11. 1§ 4, stk. 5, indsettes efter »godkendte bygningssagkyndige«: »og
personer godkendt til at udarbejde elinstallationsrapporter«.

12. § 5, stk. 1, nr. 1, affattes saledes:

»1) pé hvilke vilkar keberen kan tegne en forsikring vedrerende ejendom-
men, som i mindst 10 &r efter overtagelsesdagen dakker
a) fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der var til stede ved kebers
overtagelse af ejendommen, og som ikke er navnt eller er klart for-
kert beskrevet i tilstandsrapporten eller er opstaet efter tilstandsrap-
portens udarbejdelse,
b) manglende eller nedsat funktion af samt ulovlige forhold ved byg-
ningernes elinstallationer, der var til stede ved kebers overtagelse af

ejendommen, og som ikke er navnt eller er klart forkert beskrevet i
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elinstallationsrapporten, eller som er opstéet efter elinstallationsrap-
portens udarbejdelse, og

¢) andre forhold omfattet af forsikringens dekningsomfang efter reg-
ler fastsat i medfor af stk. 3, eller«

13. § 21, stk. 1, 2. pkt., affattes saledes:

»Hvis keberen ikke tegner ejerskifteforsikring, jf. § 5, kan det uanset §
2, stk. 5, 2. pkt., aftales, at keberen ikke skal kunne péberabe sig forhold,
som er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af henholdsvis tilstands-

og elinstallationsrapporten.«

§2

I lov om autorisation af elinstallaterer m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 989 af
16. december 2003, som andret bl.a. ved § 2 i lov nr. 1601 af 20. december
2006 og senest ved § 2 i lov nr. 364 af 13. maj 2009, foretages folgende

@ndringer:

1. 1§ 9 stk. I, nr. I, indsattes efter »installationsarbejder«: »eller ved
udarbejdelsen af elinstallationsrapporter, jf. §§ 2 a og 4 i lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.«

§3

I lov om omsetning af fast ejendom, jf. lovbekendtgarelse nr. 1073 af 2.
november 2006, som &ndret ved § 3 i lov nr. 123 af 13. februar 2007, § 163
ilov nr. 1336 af 19. december 2007 og § 11 lov nr. 364 af 13. maj 2009, fo-
retages folgende @ndringer:

1. § 13 affattes saledes:

367



»§ 13. Formidleren skal rddgive sin opdragsgiver og give begge parter
de oplysninger, som er af betydning for handlen og dennes gennemforelse.
Formidleren skal
1) radgive begge parter om behov og mulighed for udarbejdelse af til-

standsrapport og elinstallationsrapport, jf. § 2 a og § 4, stk. 1, i lov om

forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv.,

2) gore begge parter bekendt med tilstandsrapporten og elinstallationsrap-
porten, hvis sddanne rapporter foreligger,

3) radgive begge parter om behov og mulighed for at tegne ejerskiftefor-
sikring mod skjulte fejl mv. og

4) udlevere informationsmateriale til selger og keber om tilstandsrappor-

ten, elinstallationsrapporten og energimarkning mv.«

2. § 23, stk. 2, affattes séledes:

»Stk. 2. Ejendomsformidleren mé ikke pé selgers vegne indga aftale om
rekvirering af tilstandsrapport eller elinstallationsrapport, jf. § 2 a og § 4,
stk. 1, 1 lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.,
eller energimarkning eller i gvrigt foretage afregning herfor. Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen kan fastsatte nermere regler om formidlerens mulighed
for at yde selgeren bistand til rekvirering af tilstandsrapport, elinstallations-
rapport og energimeerkning samt regler om formidlerens prasentation af

tilstands- og elinstallationsrapporten for keber.«

§4

Stk. 1. Loven treeder i kraft den [...].

Stk. 2. §2,stk. 1,2,50g6,8§2a0g3,§4,stk. 1,2,40g5, § 5, stk. 1,
nr. 1, og § 21, stk. 1, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., som affattet eller endret ved dennes lovs § 1, nr. 2-13, har

virkning for aftaler, der indgas efter lovens ikrafttreeden.

368



5.2. Bemzerkninger til lovudkastets enkelte bestemmelser

Til § I

(Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.)

Til nr. 1 (overskriften til kapitel 1)

Det nuvarende kapitel 1 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom indeholder regler om, under hvilke betingelser huseftersyns-
ordningen finder anvendelse og om retsvirkningerne heraf. Kapitlet
indeholder endvidere en raekke ministerbemyndigelser, hvorefter ekonomi-
og erhvervsministeren kan fastsatte regler bl.a. om godkendelse som byg-
ningssagkyndig, de bygningssagkyndiges virksomhed og tilstandsrappor-
tens indhold mv., mens justitsministeren kan fastsatte regler om ejerskifte-

forsikringens deekningsomfang.

Med den foresldede nye bestemmelse i § 2, stk. 1, 1. pkt., i lov om forbru-
gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., som affattet ved lov-
forslagets § 1, nr. 2, foreslas det, at keberen fra selgeren ud over en til-
standsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring ogsa skal modtage en el-
installationsrapport, dvs. en rapport om funktionsdygtigheden og lovlighe-
den af elinstallationerne i bygningerne. Der henvises herom i gvrigt til be-

merkningerne til den omhandlede bestemmelse nedenfor.

Som en konsekvens heraf foreslas overskrifien til lovens kapitel 1 andret,
saledes at det af kapiteloverskriften udtrykkeligt fremgar, at kapitlet ved-
rorer tilstandsrapporter, elinstallationsrapporter og oplysninger om ejerskif-
teforsikring.

Tilnr. 2 (§ 2, stk. 1)

Efter den geldende § 2, stk. 1, 1. pkt., i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. kan keberen ikke over for salgeren pabe-

369



rdbe sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, hvis keberen fra
selgeren har modtaget en tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsik-
ring, jf. dog stk. 2-6. Keberen kan heller ikke over for selgeren paberabe
sig, at en fejl burde have veret navnt i tilstandsrapporten, jf. § 2, stk. 1, 2.
pkt.

Det foreslds 1 § 2, stk. 1, 1. pkt., at det for selgers frigerelse for dennes
heftelse skal geelde som et yderligere krav, at keberen — ud over tilstands-
rapporten og oplysning om ejerskifteforsikring — fra salgeren skal have
modtaget en elinstallationsrapport, dvs. en rapport om funktionsdyg-
tigheden og lovligheden af elinstallationerne i ejendommens bygninger, jf.
de foresldede nye bestemmelser i § 2 a, stk. 3, og § 4, stk. 1, i lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., som affattet ved
lovforslagets § 1, nr. 6 og 8. I givet fald kan keberen — med de undtagelser,
der folger af stk. 2-7 — ikke over for s®lgeren paberdbe sig, at en bygnings
fysiske tilstand er mangelfuld, eller at en bygnings el-, varme-, ventilations-
eller sanitetsinstallationer ikke er funktionsdygtige (nedsat eller manglende
funktion) eller er ulovlige i henhold til offentligretlige forskrifter.

Det bemerkes, at forslaget ikke indebarer en indskraenkning med hensyn
til de fysiske bygningsmangler, som salger i medfer af den geeldende LFFE
§ 2, stk. 1, 1. pkt., er fritaget for at hafte for. Der er derimod for sa vidt
angar eventuelle ulovlige installationer tale om en udvidelse af selgers fri-

tagelse for at haefte for mangler.

Som det er tilfeldet efter gaeldende ret med hensyn til tilstandsrapporten,
pahviler det selgeren at levere elinstallationsrapporten til keberen. Det er
sdledes ikke tilstrekkeligt, at selgeren ved, at keberen selv har fiet
udarbejdet en rapport om tilstanden af ejendommens elinstallationer. Sezl-
geren behaver dog ikke at sikre sig, at keberen rent faktisk laser elinstal-

lationsrapporten.

Det foreslas i § 2, stk. 1, 2. pkt., at seelgeren — pa samme made som det er

tilfeldet efter geeldende ret med hensyn til tilstandsrapporten — som
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udgangspunkt ikke skal kunne geres ansvarlig for, at den person, der har
udarbejdet elinstallationsrapporten, har undladt at omtale en fejl. Har den
pageldende sédledes overset en fejl, f.eks. en eller flere elinstallationers
manglende eller nedsatte funktionsdygtighed, vil der saledes ikke pa dette

grundlag alene kunne rejses erstatningskrav mod salgeren.

Det bemarkes for god ordens skyld, at den foresldede nye affattelse af § 2,
stk. 1, fortsat ikke regulerer spergsmalet om, hvad der udger en mangel ved

en fast ejendom.

Til nr. 3 (§ 2, stk. 2)

Efter den gaeldende § 2, stk. 2, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom m.v., gelder stk. 1 kun, hvis keberen har modtaget
tilstandsrapporten og oplysning om ejerskifteforsikring inden aftalens ind-
géelse, dog senest inden kaberens afgivelse af kebstilbud, som antages af
selgeren.

Bestemmelsen 1 § 2, stk. 2, foreslas @ndret som en konsekvens af, at
keberen fremover ogsa skal modtage en elinstallationsrapport, saledes at
begge rapporter og oplysning om ejerskifteforsikring skal vaere modtaget af
keberen inden det i bestemmelsen angivne tidspunkt, som ikke foreslés

andret.

Det forudsattes som hidtil, at en aftale ma anses for indgéet, uanset om
aftalen er endelig eller er betinget af et eller flere forhold. Der vil ikke vaere
noget til hinder for, at selgeren kan afgive et bindende salgstilbud, mens
keberen pé sin side afventer tilstandsrapporten, elinstallationsrapporten og

oplysningen om ejerskifteforsikring, der forst indhentes senere.

Til nr. 4 (§ 2, stk. 5, 1. og 2. pkt.)

Efter den geldende § 2, stk. 5, 1. pkt., i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., kan keberen uanset bestemmelsen i stk. 1
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paberébe sig forhold, som er opstéet efter udarbejdelsen af tilstandsrappor-
ten samt paberabe sig, at et forhold strider mod en servitut eller offent-

ligretlige forskrifter.

For s vidt angar keberens mulighed for efter geldende ret at paberabe sig,
at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter, bemeer-
kes, at denne undtagelse fra salgers fritagelse for at haefte for mangler
omfatter, hvad der normalt med en samlebetegnelse kaldes ulovlige
bygningsindretninger. Baggrunden for denne begraensning er bl.a., at de
bygningssagkyndige ud over, om byggelovgivningens krav er opfyldt, kun i
fa tilfelde vil have sagkundskab til at kunne vurdere, om bygningen med
tilhgrende installationer er lovligt indrettet og benyttet.

Med forslaget om, at der fremover skal udarbejdes en elinstallationsrapport,
i hvilken forbindelse bl.a. lovligheden af bygningens elinstallationer vil
blive undersogt, samt det forhold, at ejerskifteforsikringen fremover vil
daekke bade ulovlige elinstallationer og ulovlige varme-, ventilations- og
sanitetsinstallationer, foreslas det i § 2, stk. 5, I. pkt., fastsat, at keberen
uanset stk. 1 kan paberébe sig, at et forhold strider mod en servitut eller
offentligretlige forskrifter, medmindre der er tale om, at en el-, varme-,
ventilations- eller sanitetsinstallation er ulovlig i henhold til offentligretlige
forskrifter. Hermed frigeres salger for at haefte for eventuelle ulovlige

forhold ved de omhandlede installationer.

Efter den foreslaede § 2, stk. 5, 2. pkt., kan keberen, hvis denne ikke tegner
ejerskifteforsikring, uanset stk. 1 endvidere paberabe sig forhold, som er
opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstands- og elinstallations-
rapporten.

Den foresldede @ndring skal ses i sammenhang med, at det i medfer af den
geldende bemyndigelse i § 5, stk. 3, i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., som ikke foreslas @ndret, foreslas admi-
nistrativt fastsat, at ejerskifteforsikringen fra forsikringsaftalens indgaelse

skal deekke de forhold, som matte vare opstiet tilbage fra tilstandsrap-
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portens udarbejdelse. Den foresldede nye dekning medferer samtidig, at
selger — 1 de tilfelde, hvor keber tegner en ejerskifteforsikring — skal fri-
gores for sin heftelse over for keber for sa vidt angér forhold ved byg-
ningen, som er opstéet efter tilstandsrapportens udarbejdelse, og som daek-
kes af ejerskifteforsikringen. Derimod skal slger — 1 de tilfzlde, hvor ke-
ber ikke tegner en ejerskifteforsikring — fortsat heefte over for keber for s
vidt angér forhold ved bygningen, som er opstaet efter tilstandsrapportens
udarbejdelse.

Der henvises til beteenkningens kapitel 4, afsnit 4.6.2.12.3.

Til nr. 5 (§ 2, stk. 6)

Med den foresladede nye § 2, stk. 6, praeciseres det, at keber uanset stk. 1
over for selger kan paberdbe sig forhold vedrerende bygningens stikled-
ninger, herunder kloakker, medmindre forholdet pa tidspunktet for til-
standsrapportens udarbejdelse havde manifesteret sig i sddanne fejl ved
bygningen, at den bygningssagkyndige burde have omtalt forholdet.

Den foreslaede bestemmelse skal ses i lyset af, at der — med en raekke
domstolsafgerelser og afgerelser fra Ankensvnet for Forsikring — efter
udvalgets opfattelse er skabt usikkerhed med hensyn til, over for hvem
keber af en ejendom kan gere krav geldende i anledning af fejl og mangler

ved ejendommens stikledninger, herunder kloakker.

Den geldende huseftersynsordning omfatter ikke fysiske mangler ved
indretninger mv. uden for bygningerne, jf. § 2, stk. 1, i lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. Om afgransningen af
lovens anvendelsesomrade til kun at omfatte mangler ved »bygninger«
fremgér af forarbejderne bl.a., at begraensningen af salgers haftelse alene
angar de mangler, som den bygningssagkyndiges undersggelse retter sig
mod, dvs. fysiske mangler ved bygningerne (bortset fra ulovlige bygnings-

indretninger m.v.).
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Der foreligger tre landsretsafgerelser (Dstre Landsrets afgerelse af 4. maj
2005 (optrykt i Ugeskrift for Retsvaesen 2005, side 2628ff.), Vestre Lands-
rets afgerelse af 19. december 2005 (optrykt i Ugeskrift for Retsvasen
2006, side 1005ff.) og en utrykt afgerelse afsagt af Ostre Landsret den 19.
marts 2008 (24. afd., B 1049-07), jf. afsnit 4.6.2.12.1.2. ovenfor), som har
fritaget selger for mangelsheftelse i tilfeelde, hvor aflebsvand ikke kunne
bortledes fra bygninger pa grund af skade mv. pa bygningernes kloakinstal-
lationer. De nevnte landsretsafgerelser har medfert, at Ankenavnet for
Forsikring — med henvisning til § 4 i nevnets vedtegter — den 22. septem-
ber 2008 i to sager (sagsnr. AK 71.432 og AK 72.748) har truffet afgorelse
om, at det ma overlades til domstolene at tage stilling til spergsmélet om,
hvorvidt mangler ved et kloaksystem, der har forarsaget tilstoppede toiletter
mv., er omfattet af ejerskifteforsikringen. Indtil da var der fast praksis i
ankenavnet for ikke at anse stikledninger for omfattet af ejerskifteforsik-

ringens dekningsomrade.

I den ene af de to sager, som Ankenavnet for Forsikring traf afgerelse i af
22. september 2008 (sagsnr. AK 71.432), var klagerne ogsa part i den sag,
hvor @stre Landsret den 19. marts 2008 (24. afd., B 1049-07) traf afgerelse
om s&lgers haftelse, jf. ovenfor. Klagerne anlagde i fordret 2009 herefter
sag mod forsikringsselskabet med pastand om, at selskabet tilpligtes at a-
nerkende, at de fejl og mangler, der er konstateret pa kloaksystemet, er om-
fattet af den tegnede udvidede ejerskifteforsikring. @stre Landsret (5. afd.,
B-1049-07) traf den 11. januar 2010 afgerelse i denne sag. Landsretten fast-
slog, at de pagaldende fejl og mangler ved bygningens kloaksystem er
omfattet af den tegnede ejerskifteforsikring. Landsrettens afgerelse er efter
det for udvalget oplyste anket til Hojesteret.

Efter udvalgets opfattelse er der — selv efter Ostre Landsrets afgerelse af 11.
januar 2010 i sagen B-1049-07 — som navnt fortsat usikkerhed med hensyn
til, hvem keber af en ejendom kan gere krav geeldende over for i anledning

af fejl og mangler ved ejendommens kloaksystem.

Efter udvalgets opfattelse ma det antages, at lovgiver ikke med husefter-
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synsordningen har villet, at stikledninger, herunder kloakker, skulle omfat-
tes af selgers fritagelse for mangelsesheftelse. Dette bygger udvalget pa, at
loven ifelge forarbejderne alene omfatter fysiske forhold ved bygningerne,
hvortil ogsa den bygningssagkyndiges undersegelser indskranker sig, sam-
menholdt med det forhold, at ejerskifteforsikringen ikke omfatter forhold
uden for bygningen, f.eks. grundforurening, udenders svemmebassiner,

nedgravede olietanke, faskiner, omfangsdran mv.

Der ma efter udvalgets opfattelse séledes nedvendigvis vaere — om ikke
fuldsteendigt sammenfald — s& i hvert fald meget teet sammenhaeng mellem
selgers fritagelse for mangelsesheftelse og ejerskifteforsikringens deek-
ningsomfang. I modsat fald ville konsekvensen veare, at keber alene barer
risikoen, idet denne hverken kan gere krav gaeldende mod den bygnings-

sagkyndige, selger eller ejerskifteforsikringsselskabet.

Den foresldede praecisering af begraensningen i selgers fritagelse for haef-
telse er begrenset til stikledninger, herunder kloakker, der er placeret uden
for bygningens fundament. Dette skal ses i ssmmenhang med den foresla-
ede vvs-daekning, der omfatter varme-, ventilations- og sanitetsinstalla-

tioner i og under bygningen samt til ydersiden af bygningens fundament.

Der henvises til beteenkningens afsnit 4.6.2.12.1. ovenfor.

Tilnr. 6 (§ 2 a)

Den foresldede § 2 a er en ny bestemmelse, der fastleegger det naermere
indhold af henholdsvis tilstandsrapporten og elinstallationsrapporten. Med
den foresldede bestemmelse bemyndiges ekonomi- og erhvervsministeren
endvidere til at fastsatte regler om, at tilstandsrapporten skal indeholde en
rekke yderligere oplysninger, herunder oplysning om restlevetiden pa
bygningens tag, samt regler om, at der med tilstandsrapporten skal udleve-
res en generel typebeskrivelse relevant for den bygning, som tilstandsrap-

porten vedrorer.
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Af den foresldede § 2 a, stk. I, fremgér, at der ved en tilstandsrapport som
nevnt i § 2, stk. 1, forstds en rapport, som indeholder resultatet af den
bygningssagkyndiges bygningsgennemgang, og at bygningsgennemgangen
har til formal at afklare, i hvilket omfang den gennemgaede bygnings
fysiske tilstand er ringere end tilstanden af tilsvarende intakte bygninger af

samme alder.

Der legges — bortset fra de nye supplerende undersegelser, som skal
foretages af den bygningssagkyndige i relation til fugt — ikke med forslaget
op til en udvidelse af de undersggelser, som den bygningssagkyndige skal
foretage som led i bygningsgennemgangen, eller @ndringer i den maéde,
hvorpé bygningsgennemgangen skal foretages.

Saledes skal der ved bygningsgennemgangen — med henblik pa at afdekke,
i hvilket omfang den gennemgaede bygnings fysiske tilstand er ringere end
tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder — fortsat afdekkes
skader eller tegn pé skader, sdsom brud, lakager, deformeringer, svak-

kelser, revnedannelser og edeleggelser.

Endvidere forudsattes bygningsgennemgangen som hidtil — medmindre
andet aftales — at vere visuel med brug af enkle tekniske hjelpemidler
(handredskaber) og orienterende malinger, men uden destruktive indgreb.

Der henvises herom til kapitel 4, afsnit 4.7.3. ovenfor.

De narmere krav til bygningsgennemgangen og tilstandsrapportens indhold
vil fortsat blive fastsat administrativt, ligesom der fortsat i en hdndbog for
de bygningssagkyndige udarbejdet af Erhvervs- og Byggestyrelsen vil blive
givet bl.a. vejledning til de bygningssagkyndige om bygningsgennemgan-
gens foretagelse og tilstandsrapportens udarbejdelse.

Med hensyn til de nye supplerende undersogelser, som skal foretages af den
bygningssagkyndige i relation til fugt, skal omfang og metode samt den
nermere beskrivelse og »karaktergivning« af det konstaterede fugtniveau i

tilstandsrapporten ligeledes fastsettes administrativt pd grundlag af en
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forudgdende udredning af spergsmalet i en arbejdsgruppe i1 regi af Er-
hvervs- og Byggestyrelsen, ligesom de bygningssagkyndige ogsa i handbo-
gen skal vejledes om de serlige fugtmalinger og -undersegelser, som skal
foretages. Helt overordnet bliver der tale om en stikprevevis gennemgang
af nermere udvalgte (kritiske) bygningsdele, registrering af maleresultater,
karaktersaetning af méleresultater samt overforsel af relevante resultater til
tilstandsrapporten, jf. kapitel 4, afsnit 4.6.2.4. ovenfor.

I medfer af den foreslaede § 2 a, stk. 2, 1. pkt., bemyndiges gkonomi- og
erhvervsministeren til at fastsette regler om, at tilstandsrapporten skal
indeholde en — i sammenligning med i dag — reekke yderligere oplysninger,
herunder oplysning om restlevetiden pa bygningens tag.

Der vil i medfer af den foresldede bestemmelse i1 forste omgang alene blive
fastsat regler om, at tilstandsrapporten skal indeholde en angivelse af den
forventede restlevetid af bygningens tag, der udger den helt centrale
bygningsdel for ejendommens (samlede) levetid. Taget er en af de
bygningsdele, som det typisk vil vare sardeles bekosteligt at udskifte,
ligesom keberne ifelge de bygningssagkyndige medlemmer af udvalget
typisk kun sperger til den forventede restlevetid pd taget. Dertil kommer, at
sekretariatet for Ankenavnet for Huseftersyn pa udvalgets forespergsel har
oplyst, at flere end 50 pct. af de sager, som behandles ved navnet, angar

ejendommens tagkonstruktion, tagbelagning eller skorsten.

Det er udvalgets opfattelse, at kabers interesse i restlevetiden primert angér
spergsmalet om, hvorvidt bygningsdelen mé anses for udtjent inden for en
kortere tidshorisont. Saledes er det f.eks. mindre afgerende, om et tag
holder i endnu 20 eller 30 ar.

Det vil i medfer af bestemmelsen administrativt blive fastsat, at angivelsen
af den forventede restlevetid skal bestd i en angivelse af restlevetiden for
den del af taget (undertag, inddekning eller tagbelegning), som méa
forventes at have den korteste restlevetid. Samtidig skal det — f.eks. i en

note — preciseres, hvilken del af taget, der har dannet grundlag for
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vurderingen af tagets forventede restlevetid. Det vil endvidere, eftersom
kebers interesse i restlevetiden primert angar spergsmalet om, hvorvidt
bygningsdelen méa anses for udtjent inden for en kortere tidshorisont, blive
fastsat, at den bygningssagkyndiges angivelse af, om den pageldende
bygningsdel ma forventes at holde i op til 5 ar, mellem 5 og 10 é&r eller i

leengere tid end 10 ar.

Den angivelse af restlevetiden, som skal ske i tilstandsrapporten, vil som
altovervejende udgangspunkt basere sig pd et opslag 1 en (fwlles)
levetidstabel kombineret med en meget klar og tydelig oplysning i

tilstandsrapporten om,

- at der alene er tale om et opslag i en restlevetidstabel, der baserer sig pa
en gennemsnitsbetragtning med hensyn til de anvendte materialer,

- at den bygningssagkyndige saledes ikke har foretaget et selvstendigt
skon, og

- at den pagzldende bygningsdel som folge af lokale, geografiske forhold

mv. kan vise sig at have en kortere restlevetid.

Der vil i tilknytning til den foresldede bemyndigelses udnyttelse blive
udviklet levetidstabeller for de forskellige dele af taget (undertag,
inddekning og tagbelegning), siledes at det sikres, at den angivelse af
restlevetiden, som de bygningssagkyndige skal foretage, sker pa et ensartet
grundlag. Den nermere udformning af de pagaeldende levetidstabeller vil
ske pa baggrund af dreftelser mellem de sagkyndige og Erhvervs- og Byg-
gestyrelsen samt under inddragelse af felgegruppen for huseftersyns-
ordningen. Der henvises om forslaget i gvrigt til kapitel 4, afsnit 4.8.3.3.

I medfer af den foreslaede § 2 a, stk. 2, 2. pkt., bemyndiges gkonomi- og
erhvervsministeren endvidere til at fastsatte regler om, at der med tilstands-
rapporten skal udleveres en generel typebeskrivelse relevant for den
bygning, som tilstandsrapporten vedrerer.
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Som anfert i kapitel 4, afsnit 4.8.3.4., beror den bygningssagkyndiges
afgerelse af, om skader og/eller skaderisici ved en konkret bygning kan
anses for at foreligge, efter gaeldende ret pa, om bygningens fysiske tilstand
ma anses ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme
alder, jf. § 14, 1. pkt., 1 bekendtgerelse nr. 1290 af 14. december 2009 om
huseftersynsordningen. Det folger af denne relative sammenligning, at
f.eks. fugt i en kaelder i en ®ldre ejendom 1 mange tilfelde ikke vil udgere
en skade, idet fugt i keeldre i @ldre ejendomme — som felge af den made,

hvorpé ejendomme tidligere blev opfort — ikke er useedvanligt.

Udlevering til keber af en generel beskrivelse af de vaesentligste karakte-
ristika ved den hustype, som tilstandsrapporten angér, vil efter udvalgets
opfattelse kunne medvirke til at forbedre kabers forstaelse af, at der — hvis
der f.eks. er tale om en ejendom opfert i 1920°erne — ikke foretages en
sammenligning af ejendommen med et nyopfert hus, men derimod en
relativ beskrivelse af bygningen, som baserer sig pad en sammenligning med
andre tilsvarende intakte bygninger af samme alder. En séddan forbedret
forstaelse vil bla. fore til, at en raekke af de klager, som indgives til
Ankenavnet for Huseftersyn over tilstandsrapporter og Ankenavnet for
Forsikring over afslag pa daekning over ejerskifteforsikringen, vil kunne
undgas, idet kebers opmarksomhed i videre omfang end hidtil vil vaere
rettet mod, at visse forhold ikke udger skader, men er typiske forhold ved
den pageldende hustype.

Der vil i tilknytning til bemyndigelsens udnyttelse skulle udarbejdes ca. 20-
25 generelle hustypebeskrivelser (vil dekke langt den overvejende del af
den danske bygningsmasse, om end det ikke helt vil kunne undgas, at der
vil vaere ejendomme, som falder uden for), hvor der for hver hustype gives
dels en generel beskrivelse af den pagaldende hustype og dels en
beskrivelse af de typiske forhold ved den pageldende hustype, som man
som forbruger skal vaere serligt opmerksom pa.

De hustypebeskrivelser, som skal udleveres sammen med tilstands-

rapporten, vil endvidere komme til at indeholde en generel beskrivelse af
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tidstypiske kendetegn for det oprindelige kloaksystem, herunder om kloak-
systemet eller dele heraf ma forventes udtjent inden for en kortere arraekke.
Det bemarkes herved, at der — ud fra kendskabet til bygningens opferelses-
ar og den tilgeengelige viden om de enkelte materialers forventede levetid —
kan gives forholdsvis pracise oplysninger om, hvorvidt kloakken ma
forventes at vere udtjent. Serlige lokale forhold, f.eks. store traeer eller en
dérligt vedligeholdt offentlig kloak, vil dog konkret kunne have betydning
for restlevetiden. Der vil blive udarbejdet 4-7 beskrivelser (inddelt i
tidsintervaller), hvilket vurderes dekkende for hele den periode, private
ejendomme har varet kloakeret. For hvert tidsinterval angives, hvordan
kloakken ma formodes at vare konstrueret, ivad den er konstrueret af, og

hvorndr den ma forventes udtjent.

Den narmere udformning af de ca. 20-25 generelle hustypebeskrivelser vil
ske pa baggrund af dreftelser mellem de sagkyndige og Erhvervs- og Byg-
gestyrelsen samt under inddragelse af felgegruppen for huseftersynsord-
ningen. For s vidt angar den n@rmere udformning af de 4-7 generelle
kloakbeskrivelser vil dette ske pd baggrund af dreftelser mellem Dansk
Byggeris kloaksektion og Erhvervs- og Byggestyrelsen samt under inddra-
gelse af folgegruppen for huseftersynsordningen.

Det er vigtigt at understrege, at den generelle hustypebeskrivelse, herunder
den generelle beskrivelse af tidstypiske kendetegn for det oprindelige
kloaksystem, som skal udleveres til keber med tilstandsrapporten, alene vil
have til formal at udgere en generel, supplerende information om den
pageldende hustypes sarlige karakteristika. Hustypebeskrivelserne wvil
derfor ingen indflydelse have pd den bygningsgennemgang, som den
bygningssagkyndige skal foretage, eller hvad der skal anses for en skade
ved den pagzldende ejendom. Hustypebeskrivelserne vil heller ingen
indflydelse have pa ejerskifteforsikringens dekningsomfang.

Med hensyn til spergsmalet om de bygningssagkyndiges ansvar for valg af

den for ejendommen relevante generelle standardhustypebeskrivelse, vil det

bero pa de almindelige regler herom i § 3 i lov om forbrugerbeskyttelse ved
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erhvervelse af fast ejendom m.v. Det bemerkes dog, at der nedvendigvis
ma veare en vis »metodefrihed« for de bygningssagkyndige ved valg af den
eller de relevante hustypebeskrivelser, idet det vil kunne forekomme, at den
konkrete ejendom har undergaet sa vasentlige bygningsandringer (f.eks.
etableret 1. sal pa en bungalow fra 1930’erne), at én enkelt hustypebeskri-
velse ikke leengere er dekkende for ejendommen i sin helhed.

Af den foreslaede § 2 a, stk. 3, fremgar, at der ved en elinstallationsrapport
forstés en rapport, der indeholder resultatet af gennemgangen af bygningens
elinstallationer, og at denne gennemgang har til formal at afklare, i hvilket
omfang bygningens elinstallationer er funktionsdygtige og lovlige i henhold
til offentligretlige forskrifter. Ved »funktionsdygtige« skal forstds en
afklaring af, om elinstallationerne mv. fuldt ud fungerer, eller om dette ikke

eller kun delvis er tilfaeldet.

Den gennemgang af bygningens elinstallationer, som skal foretages, vil pa
samme made som den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang vare en
visuel gennemgang af de synlige forhold ved elinstallationerne samt en
stikprovemaessig undersegelse, der svarer til det el-tjek, som Sikkerhedssty-
relsen har udviklet i samarbejde med brancheorganisationen TEKNIQ.
Undersggelsen vil saledes navnlig skulle omfatte en (stikprevevis) undersg-
gelse af

- nedhangte lofter og forsatsveegge (nedtagning af enkelte lamper),

- halogenspots (nedtagning af enkelte spots),

- kontaktpunkter (kontakter, afbrydere og lampeudtag mv.) (adskil-
lelse og funktionsafpravning af enkelte af disse),

- blede ledninger, der er fort gennem vegge,

- installationer, der er underdimensionerede,

- daksler pa daser, der ikke er korrekt afskaermede,

- kabler og lignende, der er uforsvarligt monterede og afskermede, og

- HFI-/HPFI-anleg og gruppetavler.
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De navnte undersogelser skal som navnt foretages stikprevevis, men un-
dersogelsespligten vil skerpes, hvis der ved stikprevekontrollen konsta-
teres forhold, som skal beskrives narmere i rapporten. Dette svarer til den
forpligtelse, som pahviler den bygningssagkyndige ved den almindelige

bygningsgennemgang.

Herudover skal den, der foretager el-tjekket, som navnt stikprevevis under-
soge aftagelige og loftbare dele af elinstallationerne (f.eks. adskille enkelte
kontakter og afbrydere samt nedtage enkelte halogenspots). En lignende
undersogelsespligt pahviler ikke de bygningssagkyndige, der derimod for-
udsattes ikke at foretage destruktive indgreb, men for en fagmand pa el-
omrédet adskiller de naevnte undersggelser sig fra destruktive indgreb i tra-
ditionel forstand ved, at de kan foretages uden at gere varig skade pa den

undersogte genstand.

Resultaterne af den stedfundne gennemgang skal naermere beskrives i elin-
stallationsrapporten, hvis precise indhold fastsettes af gkonomi- og
erhvervsministeren. Det vil af rapporten bl.a. skulle fremga, hvilke forhold

der er undersegt ved de installationer, som er nermere gennemgaet.

Tilnr. 7 (§ 3)

Som konsekvens af den foreslaede § 2, stk. 1, som affattet ved lovforslagets
§ 1, nr. 2, hvorefter selger som en betingelse for sin fritagelse for
mangelshaftelse — ud over udlevering til keber af tilstandsrapporten og
oplysning om ejerskifteforsikring — ogsa skal udlevere en elinstallations-
rapport, foreslas § 3, stk. 1, 1. pkt., nyaffattet sledes, at de hidtil geeldende
regler om keberens adgang til at gere krav geldende mod den
bygningssagkyndige udvides til ogsa at gelde for keberens krav mod den,

der har udarbejdet elinstallationsrapporten.
§ 3, stk. 1, 1. pkt., geelder som hidtil, uanset om salger i medfer af § 2 er

fritaget for sin mangelshaftelse. Det betyder, at den person, der har udar-

bejdet elinstallationsrapporten, f.eks. ogsa hafter direkte over for keberen i
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tilfaelde, hvor den pagaldende ejendom efter sin art slet ikke kan ejerskif-
teforsikres mod skjulte fejl, jf. § 5, stk. 1, nr. 2, i lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., som ikke foreslds endret.
Bestemmelsen medforer séledes den pracisering af keberens retsstilling, at
keberen kan rette et eventuelt erstatningskrav direkte mod den person, der
har udarbejdet elinstallationsrapporten, selv om keberen ikke har et
kontraktforhold til denne.

Det vil athenge af dansk rets almindelige erstatningsregler, hvornér der
foreligger det fornedne ansvarsgrundlag for den person, der har udarbejdet
elinstallationsrapporten. Bortset fra tilfelde, hvor den pageldende har
pataget sig at indestd for rigtigheden af en oplysning, vil det afgerende
vaere, om den bygningssagkyndige bedemt ud fra de faglige normer pa
omradet har begdet en fejl ved sin besigtigelse af ejendommens elinstal-

lationer.

Ansvaret for den, der har gennemgéet ejendommens elinstallationer er — pa
samme made som den bygningssagkyndiges ansvar — sdledes et profes-
sionsansvar. Der er ikke tale om, at den pagaldende »overtager« salgerens
mangelshaftelse og dermed haefter for skjulte fejl, som ikke ud fra de
faglige normer burde have veret opdaget af den sagkyndige.

Erstatningspligten for den, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, er
ikke belgbsmessigt begraenset. Spergsmélet om, hvilke beleb keberen i
givet fald kan kraeve erstattet, athenger sdledes af de almindelige
erstatningsregler, hvorefter der som udgangspunkt kan kreves erstatning
for det fulde tab. Er bade salgeren og den person, der har udarbejdet
elinstallationsrapporten erstatningsansvarlige, gelder erstatningsansvars-
lovens regler om flere erstatningsansvarlige. Der vil efter omstaendighe-
derne kunne ske en indbyrdes fordeling af erstatningsbyrden, hvor der kan
tages hensyn til, at den person, der har udarbejdet elinstallationsrapporten,
er ansvarsforsikret, jf. erstatningsansvarslovens § 25, stk. 2, sammenholdt
med § 19, stk. 2, nr. 1. Szlgeren vil have fuld regres mod den person, der

har udarbejdet elinstallationsrapporten, safremt denne er ansvarsforsikret og
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selgerens ansvar alene beror pa, at selgeren har givet en garanti i tillid til
den fejlagtige rapport, jf. erstatningsansvarslovens § 25, stk. 2, sammen-
holdt med § 19, stk. 1.

Efter den geeldende § 3, stk. 1, 2 pkt, i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom, kan der tilkomme salgeren en godtgerelse ud
fra en rimelighedsvurdering, hvis selgeren pd grund af en fejl, som den
bygningssagkyndige burde have omtalt i tilstandsrapporten, har mattet
betale et beleb til kaber.

Den foreslaede nyaffattelse af § 3, stk. 1, 2. pkt., medferer, at der ogsé i
forhold til fejl, som burde have varet omtalt i elinstallationsrapporten, kan
tilkomme s®lgeren en godtgerelse ud fra en rimelighedsvurdering, hvis
selgeren har mattet betale et belab til keber pa grund af en fejl, som den
person, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, burde have omtalt i
rapporten.

Nyaffattelsen af § 3, stk. 2, indeberer, at de reklamationsfrister, der har
veret geldende for krav rettet mod den bygningssagkyndige, ogséd kommer
til at geelde i forhold til krav mod den person, der har udarbejdet elinstal-
lationsrapporten.

Der geelder herefter en absolut reklamationsfrist pa 5 ar for krav bade mod
den bygningssagkyndige og den person, der har udarbejdet elinstallations-
rapporten. Reklamationsfristen leber som udgangspunkt fra den overtagel-
sesdag, som er aftalt mellem keber og salger. Uanset den aftalte overtagel-
sesdag skal der dog under alle omstendigheder reklameres over for
henholdsvis den bygningssagkyndige og den person, der har udarbejdet
elinstallationsrapporten, senest 6 ar efter de respektive rapporters datering. I
tilfeelde, hvor der er sket en fornyelse af den rapport, der reklameres over,

gaelder 6-arsfristen fra dateringen af den fornyede rapport.
P4 samme made som hidtil gelder reklamationsfristen ikke, hvis den

bygningssagkyndige eller den person, der har udarbejdet elinstallationsrap-
porten, har pataget sig at indestd for rigtigheden af oplysningerne i deres
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respektive rapporter i laengere tid. Fristen gelder heller ikke, hvis den byg-
ningssagkyndige eller den, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, har

handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

Det skal understreges, at 5-arsfristen som hidtil gelder for enhver (keber,
selger eller andre), der har et ekonomisk krav mod den bygningssagkyn-
dige eller den, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, som folge af, at
vedkommende fejlagtigt har undladt at omtale et forhold i den rapport, som

den pégeldende har udarbejdet.

Til nr. 8 (§ 4, stk. 1 og 2)

Efter den gaeldende § 4, stk. 1, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom m.v. skal tilstandsrapporten for at have de i § 2 naevn-
te retsvirkninger dels vere udarbejdet af en dertil beskikket bygningssag-
kyndig, og dels veare udfaerdiget pd rapportskemaer, som er godkendt af
gkonomi- og erhvervsministeren. Endvidere skal rapporten vare udarbejdet

mindre end 6 maneder for den dag, hvor keberen modtager rapporten.

Bestemmelsen i § 4, stk. I, foreslas nyaffattet, saledes at den ogsé regulerer
de krav til elinstallationsrapporten, som skal veare opfyldt, for at de
retsvirkninger, der felger af § 2, indtreeder. Elinstallationsrapporten skal
efter den foreslaede bestemmelse séledes vere udarbejdet af en person, der
er godkendt hertil, samt vere udferdiget pa et skema, som er godkendt af
okonomi- og erhvervsministeren.

P& baggrund af Sikkerhedsstyrelsens udtalelse om, hvor lang en gyldig-
hedsperiode elinstallationsrapporten ber have, jf. kapitel 4, afsnit 4.6.2.2.3.
ovenfor, foreslas det, at rapporten skal vaere udarbejdet eller fornyet mindre
end 1 ar for den dag, hvor keberen modtager den.

Til nr. 9 (§ 4, stk. 2, 1. og 2. pkt.)

Den foresldede affattelse af § 4, stk. 2, 1. pkt., udvider — som en konsekvens
af de foreslaede regler om elinstallationsrapporter — ekonomi- og erhvervs-
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ministerens bemyndigelse, séledes at gkonomi- og erhvervsministeren ud
over regler om opnéelse af beskikkelse som bygningssagkyndig mv. ogsé
kan fastsette regler bl.a. om, at den, der seger om godkendelse til at
udarbejde elinstallationsrapporter, skal have tegnet en professionsan-
svarsforsikring, samt at det lgbende skal dokumenteres, at den tegnede
forsikring i hele ansvarsperioden dakker tab, som den pagaldende kan
gores ansvarlig for. Der kan i medfer af den foresldede bestemmelse
endvidere fastsettes naermere regler om gebyr for godkendelse m.v. for
personer, der er godkendst til at udarbejde elinstallationsrapporter.

Det foresldede stk. 2, 2. pkt., udvider ekonomi- og erhvervsministerens
nuverende bemyndigelse, hvorefter ministeren kan fastsatte nermere reg-
ler om virksomheden som bygningssagkyndig, til ogsd at omfatte en
adgang til at fastsatte regler om udarbejdelse af elinstallationsrapporter.

Der vil 1 medfer af den foreslaede bestemmelse — for sd vidt angar de
personer, der er godkendt til at udarbejde elinstallationsrapporter — blive
fastsat nermere regler om den undersggelse af ejendommens elinstal-
lationer, som skal foretages til brug for udarbejdelsen af elinstallations-
rapporten, jf. herved bemarkningerne til § 2 a, stk. 3, som affattet ved dette
lovforslags § 1, nr. 6, samt regler om uvildighed.

Herudover bemyndiges gkonomi- og erhvervsministeren til — pd samme
made som for de bygningssagkyndige — at fastsatte regler om beregningen
af vederlag til de personer, der udarbejder elinstallationsrapporten. Det
forudseettes, at der sigtes mod et normalt vederlag pa ca. 1.200-1.500 kr.,
eksklusiv moms, for udarbejdelse af en elinstallationsrapport. Vederlaget
vil blive afpasset efter husets storrelse, alder og stand.

Udformningen af de administrative regler vil af @konomi- og Erhvervsmi-
nisteriet blive dreftet med de berarte organisationer og myndigheder.

Som ovenfor navnt skal elinstallationsrapporterne efter den foreslédede ord-

ning udformes pé et sarligt skema, som skal veere godkendt af @konomi-
og Erhvervsministeriet.
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Rapportskemaet, der vil tage udgangspunkt i det skema for el-tjek, som
Sikkerhedsstyrelsen og TEKNIQ i fzllesskab har udarbejdet, jf. bilag 4 til
betenkningen, vil blive udformet sddan, at det sikres, at alle forhold om
elinstallationernes funktionsdygtighed samt lovlighed bliver omtalt detal-
jeret og pa en overskuelig made, og sadan, at efterfelgende tvister om even-
tuelt radgivningsansvar for den person, der har udarbejdet elinstallations-
rapporten, sa vidt muligt undgés. Forsikringsbranchen vil blive inddraget i
arbejdet med udformningen af rapportskemaerne med henblik pa, at forsik-
ringsselskaberne kan legge enhver elinstallationsrapport til grund ved afgo-
relsen af, pa hvilke vilkar der kan tegnes ejerskifteforsikring mod skjulte
fejl samt ulovlige forhold ved de omhandlede elinstallationer.

Rapportskemaerne vil blive udformet sadan, at det fremgér, om den person,
der har gennemgéet installationerne, har fundet tegn pa fejl eller lignende,
som ikke kan afslgres ved den foretagne undersegelse. Rapportskemaet vil
endvidere blive udformet saledes, at rapporten i videst muligt omfang inde-
holder en stillingtagen til og betydningen af de forhold, som viser sig ved

undersogelsen.

Rapporten skal siledes oplyse om tilstanden af den undersggte bygnings
elinstallationer med henblik pa, at disse oplysninger kan indgé i keberens
vurdering af, pd hvilke vilkar vedkommende vil kebe ejendommen, samt i
parternes vurdering af, hvad ejendommen ber koste. Rapporten skal som
nevnt endvidere kunne danne grundlag for et forsikringsselskabs vurdering
af, pa hvilke vilkar der kan tegnes ejerskifteforsikring mod skjulte fejl samt
ulovlige forhold ved de omhandlede elinstallationer.

For sa vidt angér @konomi- og Erhvervsministeriets forslag om etablering
af ét samlet klagenavn, som skal behandle bade forbrugerklager over til-
standsrapporter og disciplinersager mod de beskikkede bygningssagkyndi-
ge, jf. afsnit 4.9.5.5. ovenfor, bemerkes, at udvalget kun har taget stilling til
de skitserede rammer for et sddant navns organisation og virke, idet den
endelige udformning af modellen vil blive fastlagt af @konomi- og Er-

hvervsministeriet efterfolgende. P4 den anferte baggrund indeholder

387



lovforslaget ikke de @ndringer, som etableringen af det omhandlede naevn
vil nedvendiggere.

Til nr. 10 (§ 4, stk. 4)

Den foreslaede @ndring af § 4, stk. 4, der er af lovteknisk karakter, med-
forer, at ekonomi- og erhvervsministeren kan fastsatte regler om kla-
geadgang, herunder at klager ikke kan indbringes for anden administrativ
myndighed, ikke blot i tilfelde, hvor ministeren henlegger sine befojelser
efter stk. 3 til Erhvervs- og Byggestyrelsen, men ogsa i tilfelde, hvor befo-
jelser henlaegges til en anden styrelse under ministerens ressort.

Til nr. 11 (§ 4, stk. 5)

Den foresladede @ndring af § 4, stk. 5, medforer, at visse af straffelovens
bestemmelser om forbrydelser i offentlig tjeneste eller hverv m.v., herunder
om tavshedspligt, der efter geeldende ret gaelder for de bygningssagkyndige,
ogsa skal gaelde for personer, der er godkendt til at udarbejde elinstallati-

onsrapporter.

Tilnr. 12 (§ 5, stk. 1, nr. 1)

Den geeldende § 5 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. fastsetter, hvilke minimumskrav s@lgers oplysning til kebe-
ren om ejerskifteforsikringen skal opfylde for at have retsvirkninger efter
lovens § 2, stk. 1.

Bestemmelsen foreslas @ndret som en konsekvens af de @ndringer i ejer-
skifteforsikringens deekningsomfang, som udvalget har foreslaet, jf. kapitel
4, afsnit 4.6.2.-4.6.3. ovenfor.

1§35, stk 1, nr. 1, foreslas det, at ejerskifteforsikringen altid skal deekke i

minimum 10 ar frem for som hidtil i minimum 5 ar med mulighed for for-

leengelse af dekningsperioden til 10 ar.
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Af den foreslaede § 5, stk. 1, nr. 1, litra a, fremgér, at ejerskifteforsikringen
ikke alene skal dakke fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der var til
stede ved kebers overtagelse af ejendommen, og som ikke er navnt eller er
klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, men ogsé skal daekke fejl ved
bygningens fysiske tilstand opstéet i perioden mellem tilstandsrapportens
udarbejdelse og kebers overtagelse af ejendommen.

Som hidtil skal der ved »fejl«, der som udgangspunkt skal vaere dekket af
ejerskifteforsikringen (forsikringens preecise dekningsomfang vil blive
fastsat ved bekendtgerelse) i medfer af litra a, forstas skader, tegn pad mu-
lige skader samt forhold ved den pageldende bygning, der giver nerlig-
gende risiko for skader, hvis der ikke settes ind med serligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. Ved
begrebet »skade« skal der ogsd som hidtil forstas »brud, lekage, defor-
mering, svaekkelse, adelaggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der
nedsaetter bygningernes veaerdi eller brugbarhed navnevardigt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-
delsesstandg, jf. herved pkt. 2 i bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli
2000 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv..

Af den foresldede § 5, stk. 1, nr. 1, litra b, fremgar, at ejerskifteforsikringen
— som en konsekvens af indferelsen af en elinstallationsrapport, i hvilken
forbindelse s®lger samtidig frigeres for sin haeftelse med hensyn til
manglende eller nedsat funktion af samt ulovlige forhold ved bygningernes
elinstallationer — ikke alene skal dekke manglende eller nedsat funktion af
samt ulovlige forhold ved elinstallationerne, der var til stede ved kebers
overtagelse af ejendommen, men ogsé skal dekke manglende eller nedsat
funktion af samt ulovlige forhold ved elinstallationerne, der er opstéet i pe-
rioden mellem elinstallationsrapportens udarbejdelse og kabers overtagelse

af ejendommen.
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Endelig foreslas der i § 5, stk. 1, nr. 1, litra ¢, indsat en »opsamlingsbe-
stemmelse«, hvorefter ejerskifteforsikringen herudover skal dekke andre
forhold omfattet af forsikringens dakningsomfang efter regler fastsat i
medfer af den geldende § 5, stk. 3, som ikke foreslas andret.

I medfer af bemyndigelsen i § 5, stk. 3, der som navnt ikke foreslas @ndret,
vil der, hvis lovforslaget vedtages, blive fastsat regler om, at ejerskiftefor-
sikringen ud over dakning af de skader, som i dag er omfattet, og de
forhold ved elinstallationer, som er omfattet af den ovenfor gennemgaede §
5, stk. 1, nr. 1, litra b, som minimum ogsd skal omfatte dekning af
manglende eller vasentlig nedsat funktion af samt ulovlige forhold ved
bygningens varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer, fugt (som pri-
merskade i godkendte beboelsesrum) og skimmelsvamp (som folgeskade
til en deekningsberettigende fugtskade i godkendte beboelsesrum), foragede
byggeudgifter samt udgifter til teknisk bistand og genhusning og forhold
afdaeekket ved teknisk revision for overtagelsesdagen, jf. betenkningens
kapitel 4, afsnit 4.6.2.-4.6.3.

Til nr. 13 (§ 21, stk. 1)

Efter den gaeldende § 21, stk. 1, 2. pkt., i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom kan det mellem keber og salger aftales, at
keberen uanset § 2, stk. 5, 1. pkt., ikke skal kunne péaberébe sig forhold,
som er opstéet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten.

Imidlertid foreslés det i § 2, stk. 5, 1. og 2. pkt., i lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., som affattet ved lovforslagets §
1, nr. 4, at szlger — i kombination med en ny dakning, hvorefter ejerskif-
teforsikringen fra forsikringsaftalens indgéelse skal deekke de forhold, som
matte vaere opstaet tilbage fra tilstandsrapportens udarbejdelse — frigeres for
sin haftelse over for keber for s vidt angér forhold ved bygningen, som er
opstaet efter tilstandsrapportens udarbejdelse, og som daekkes af ejerskifte-
forsikringen, hvorimod selger fortsat skal hafte over for keber for sé vidt

angar forhold ved bygningen, som er opstaet efter tilstandsrapportens udar-
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bejdelse, hvis keber ikke tegner en ejerskifte-forsikring.

Med forslaget om, at ejerskifteforsikringen fra tidspunktet for forsikringsaf-
talens indgéelse skal dekke de forhold, som matte vaere opstaet tilbage fra
tilstandsrapportens udarbejdelse, bliver den geldende § 21, stk. 1, 2. pkt.,
overfladig 1 de tilfeelde, hvor keber rent faktisk tegner en ejerskifte-
forsikring, hvorimod bestemmelsen fortsat vil vare relevant i de tilfelde,
hvor keber undlader at tegne den omhandlede forsikring.

Pé den anferte baggrund foreslas det i § 21, stk. 1, 2. pkt., fastsat, at det
mellem salger og keber uanset § 2, stk. 5, 2. pkt., kan aftales, at keberen
ikke skal kunne paberébe sig forhold, som er opstaet efter udarbejdelsen
eller fornyelsen af henholdsvis tilstands- og elinstallationsrapporten, hvis

kaberen ikke tegner ejerskifteforsikring.
Der henvises til beteenkningens kapitel 4, afsnit 4.6.2.12.3. ovenfor.
Til§ 2

(Lov om autorisation af elinstallatorer m.v.)
Tilnr. 1 (§ 9, stk. 1, nr. 1)
§ 9, stk. 1, nr. 1, foreslas andret séledes, at Sikkerhedsstyrelsens kompe-
tence til at tilbagekalde en autorisation, hvis indehaveren af autorisationen
har gjort sig skyldig i grov eller gentagen forsemmelighed, udvides til ogsa
at omfatte forssmmelighed i forbindelse med udarbejdelse af elinstallati-
onsrapporter efter §§ 2 a og 4 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v., som affattet, henholdsvis @ndret, ved lovforslagets §
I, nr. 6 og 8-11.

Til § 3

(Lov om omscetning af fast ejendom)

391



Tilnr. 1 (§ 13)

Som konsekvens af de foresldede regler om elinstallationsrapporter i lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. foreslas § /3,
nr. 1, endret saledes, at en ejendomsformidler — ud over at radgive om be-
hovet for udarbejdelse af en tilstandsrapport — ogsé skal rddgive om beho-

vet for udarbejdelse af en elinstallationsrapport.

Endvidere foreslds det i § 13, nr. 2 og 4, fastsat, at ejendomsformidleren
ogsa forpligtes til at gare begge parter bekendt med elinstallationsrappor-
ten, ligesom ejendomsmaegleren forpligtes til at udlevere informationsmate-

riale om denne rapport til bade kaber og selger.

Den foreslaede § 13, nr. 3, er en uendret viderefarelse af gaeldende ret.

Til nr. 2 (§ 23, stk. 2)

Efter den galdende bestemmelse i § 23, stk. 2, i lov om omsetning af fast
ejendom ma ejendomsformidleren ikke pa szlgers vegne indga aftale med
en bygningssagkyndig om udarbejdelse af en tilstandsrapport eller en
energimearkekonsulent om energimaerkning eller i gvrigt foretage afregning
herfor. Det folger af bestemmelsen endvidere, at Erhvervs- og Selskabs-
styrelsen kan fastsatte naermere regler om formidlerens mulighed for at yde
selgeren bistand til rekvirering af byggeteknisk gennemgang og energi-

merkning og om formidlerens praesentation af tilstandsrapporten for keber.

Som konsekvens af de foresldede regler om, at der som led i huseftersyns-
ordningen ogsa skal udarbejdes en elinstallationsrapport, foreslas § 23, stk.
2, 1. pkt., ®ndret séledes, at udarbejdelse af elinstallationsrapporten tilfejes
til de ydelser, som ejendomsformidleren ikke pa vegne af salger mé indga
aftale om rekvirering af eller foretage afregning for.
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I forbuddet ligger ogsa, at ejendomsmeegleren ikke ma henvise til konkrete

personer eller virksomheder, der udfaerdiger elinstallationsrapporter.

Endvidere foreslas i § 23, stk. 2, 2. pkt., Erhvervs- og Selskabsstyrelsens
bemyndigelse udvidet séledes, at styrelsen ogsa kan fastsatte nermere reg-
ler om formidlerens mulighed for at yde selgeren bistand til rekvirering af
elinstallationsrapporter samt om formidlerens prasentation af elinstallati-

onsrapporterne for keber.
Til § 4
Det foreslas i stk. 1, at loven treeder 1 kraft den [...].
Det folger af den foresldede stk. 2, at de foresldede @ndringer af lov om

forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., jf. lovforslagets

§ 1, nr. 2-13, skal gzlde for aftaler, der indgas efter lovens ikrafttraeden.
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BILAG 1

Bekendtgorelse af lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v.

Herved bekendtgeres lov nr. 391 af 14. juni 1995 om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v. med de @ndringer, der folger af § 17 i
lov nr. 234 af 2. april 1997, § 1 i lov nr. 437 af 31. maj 2000, § 3 i lov nr.
406 af 28. maj 2003, § 39 i lov nr. 585 af 24. juni 2005 og § 4 1 lov nr. 453
af 22. maj 2006.

Kapitel 1
Tilstandsrapporter og oplysninger om ejerskifteforsikring

§ 1. Reglerne i dette kapitel gaelder for aftaler om keb af fast ejendom, nér
ejendommen hovedsagelig anvendes til beboelse for szlgeren eller hoved-
sagelig er bestemt til beboelse for kaberen, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Reglerne gelder ikke for aftaler om keb af ubebygget grund eller
grund med bygning under opforelse eller for keb af landbrugsejendom, der
er undergivet landbrugspligt, medmindre kebsaftalen er betinget af, at land-
brugspligten ophaves.

§ 2. Har kaberen fra salgeren modtaget en rapport om bygningernes fysis-
ke tilstand (en tilstandsrapport) og oplysning om ejerskifteforsikring, jf.
§§ 4 og 5, kan keberen ikke over for salgeren péberabe sig, at en bygnings
fysiske tilstand er mangelfuld, jf. dog stk. 2-6. Kagberen kan heller ikke over
for selgeren paberabe sig, at en fejl burde have varet naevnt i tilstandsrap-
porten.

Stk. 2. Stk. 1 geelder kun, hvis keberen har modtaget den i stk. 1 naevnte
tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring inden aftalens indgé-
else, dog senest inden keberens afgivelse af kebstilbud, som antages af sal-
geren.

Stk. 3. Fremlaegger selgeren tilbud pa en ejerskifteforsikring, jf. § 5, geel-
der stk. 1 kun, hvis salgeren inden det i stk.2 navnte tidspunkt ved et
skriftligt og bindende lofte har forpligtet sig til at indbetale et beleb til ke-
beren svarende til mindst halvdelen af den tilbudte samlede praemie for den
pageldende forsikring, safremt keberen tegner denne eller en anden forsik-
ring, som opfylder de i § 5 nevnte betingelser.

Stk. 4. Selgeren skal inden det i stk. 2 naevnte tidspunkt have sikret sig, at
kaberen er bekendt med de i stk. 1 naevnte retsvirkninger. I modsat fald
gelder stk. 1 ikke, medmindre der er serlig grund til at antage, at kaberen
pa anden made var bekendt hermed.
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Stk. 5. Uanset bestemmelsen i stk. 1 kan keberen paberébe sig forhold,
som er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten, jf.
§ 4, stk. 1, samt paberabe sig, at et forhold strider mod en servitut eller
offentligretlige forskrifter. Keberen kan desuden péberdbe sig en mangel,
hvis selgeren har ydet en garanti med hensyn til det pageldende forhold
eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. Keberen kan i gvrigt gore
erstatningskrav geeldende efter almindelige regler, hvis salgeren har opfert
bygningen med salg for gje.

Stk. 6. Er en bygnings fysiske tilstand mangelfuld, hindrer bestemmelsen i
stk. 1 ikke, at keberen kan indtrede i krav, som slgeren i anledning af det
samme forhold ved bygningen ville have haft mod tidligere selgere og mod
den, der har medvirket ved opferelsen af bygningen.

§ 3. Keberen kan over for en bygningssagkyndig, der har udarbejdet en til-
standsrapport som navnt i § 4, stk. 1, 1. pkt., fremsatte krav om skadeser-
statning for fejl, der burde have vaeret omtalt i rapporten. Har selgeren mat-
tet betale et belab til keber pa grund af fejl, der burde have veret omtalt i
en sddan rapport, tilkommer der selgeren en rimelig godtgerelse.

Stk. 2. Har den, som vil paberabe sig, at en fejl burde have veeret omtalt i
tilstandsrapporten, ikke givet den bygningssagkyndige meddelelse herom
inden 5 ar fra den overtagelsesdag, som er aftalt mellem keberen og sxlge-
ren, dog senest 6 ar fra rapportens datering, mister den pageldende retten til
at paberébe sig, at fejlen burde have varet omtalt i tilstandsrapporten. Det
gaelder dog ikke, hvis den bygningssagkyndige har ydet en garanti for et
leengere tidsrum eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

§ 4. En tilstandsrapport skal for at have de i § 2 naevnte retsvirkninger vae-
re udarbejdet af en bygningssagkyndig, der er godkendt ved beskikkelse el-
ler certificering, jf. stk. 2, og skal vaere udfaerdiget pa et skema, der er god-
kendt af ekonomi- og erhvervsministeren. Tilstandsrapporten skal endvi-
dere vaere udarbejdet eller fornyet af den bygningssagkyndige mindre end 6
méneder for den dag, hvor keberen modtager rapporten.

Stk. 2. Okonomi- og erhvervsministeren fastsatter regler om godkendelse
som bygningssagkyndig, herunder om ansvarsforsikring og andre betingel-
ser for godkendelse, om gebyr for godkendelse m.v., om bortfald af god-
kendelse samt om administrationen af godkendelsesordningen. @konomi-
og erhvervsministeren fastsetter endvidere regler om virksomheden som
bygningssagkyndig, herunder om den bygningssagkyndiges undersogelse
til brug for udarbejdelsen af en tilstandsrapport, samt regler om den byg-
ningssagkyndiges vederlag. @konomi- og erhvervsministeren kan herudo-
ver fastsette regler om tildeling af pétaler, advarsler eller inddragelse af
godkendelsen som bygningssagkyndig, herunder om offentliggerelse af
nav-ne pé og firmatilknytningsforhold for bygningssagkyndige, der har faet
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tildelt advarsler eller faet beskikkelsen inddraget som folge af alvorlige
eller gentagne fejl i tilstandsrapporterne.

Stk. 3. @konomi- og erhvervsministeren kan henlegge sine befojelser i
medfer af denne lov til en styrelse under ekonomi- og erhvervsministeren.
Det kan endvidere i forskrifter, der fastsattes i medfer af stk. 2, bestemmes,
at opgaver i forbindelse med administrationen af godkendelsesordningen
overlades til private.

Stk. 4. Henlaegger ekonomi- og erhvervsministeren sine befgjelser efter
denne lov til Erhvervs- og Byggestyrelsen, jf. stk. 3, kan ministeren fast-
sette regler om klageadgang, herunder at klager ikke kan indbringes for an-
den administrativ myndighed.

Stk. 5. Straffelovens §§ 144, 150, 152 og 155-157 finder tilsvarende an-
vendelse pa godkendte bygningssagkyndige.

§ 5. Oplysning om ejerskifteforsikring skal for at have de i § 2 navnte
retsvirkninger vare skriftlig og indeholde en meddelelse fra et forsikrings-
selskab om,

1) pa hvilke vilkar keberen kan tegne en forsikring vedrerende ejendom-
men, som i mindst 5 &r efter overtagelsesdagen og med mulighed for
forleengelse til i alt mindst 10 &r dekker fejl ved bygningernes fysiske
tilstand, der var til stede ved kebers overtagelse af ejendommen, og som
ikke er navnt eller er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, jf. § 4,
eller

2) hvilke serlige forhold ved den pageldende ejendoms fysiske tilstand
der medferer, at der ikke kan tegnes en forsikring som navnt i nr. 1.

Stk. 2. Den 1 stk. 1, nr. 1, omhandlede meddelelse skal vare udformet som
et bindende tilbud til keberen og angive en rimelig frist for antagelse af til-
budet.

Stk. 3. Justitsministeren kan fastsatte regler om deekningsomfanget for de
i stk. 1 naevnte forsikringer samt om indholdet af de i stk. 1 nevnte med-
delelser fra forsikringsselskaber.

Kapitel 2
Fortrydelsesret ved kab af fast ejendom m.v.

§§ 6-13. [Udeladt]

Kapitel 3
Fortrydelsesret ved aftaler om kob eller opforelse af hele bygninger

§§ 14-18. [Udeladt]

Kapitel 4
Oplysning om fortrydelsesret
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§ 19. [Udeladt]

Kapitel 5
Andre bestemmelser

§ 20. [Udeladt]

Kapitel 6
Lovens fravigelighed m.v.

§ 21. Reglerne i kapitel 1 kan ikke ved aftale fraviges til skade for keberen
eller selgeren, medmindre den pageldende har handlet som led i sit er-
hverv. Det kan dog aftales, at keberen uanset bestemmelsen i § 2, stk. 5, 1.
pkt., ikke skal kunne paberdbe sig forhold, som er opstéet efter udarbe;j-
delsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten, jf. § 4, stk. 1.

Stk. 2-4. [Udeladt]

§ 21 a. Ved kaebsaftaler, hvor reglerne i kapitel 1 finder anvendelse, jf. § 1,
kan bestemmelser i aftalen om, at keberen ikke kan paberébe sig fysiske
mangler ved ejendommen, og andre almindelige forbehold ikke gares gal-

dende over for keberen, i det omfang salgeren kunne have opnaet den sam-
me retsvirkning ved at folge den i § 2 na@vnte fremgangsmaéde.

Kapitel 7
Straf

§ 22. [Udeladt]

Kapitel 8
Ikrafttreeden m.v.

§ 23. Loven treder i kraft den 1. januar 1996 og har virkning for aftaler,
der indgas efter ikrafttreedelsen.

§§ 24-26. [Udeladt]
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BILAG 2

Bekendtgorelse om daekningsomfanget for ejerskiftefor-
sikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

I medfer af § 5, stk. 3, i lov nr. 391 af 14. juni 1995 om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., som senest @ndret ved lov nr.
437 af 31. maj 2000, fastsattes:

§ 1. Tilbud pa ejerskifteforsikring, jf. lovens § 5, stk. 1, nr. 1, og stk. 2,
skal for at kunne medfere de i lovens § 2 navnte retsvirkninger opfylde fol-
gende betingelser ud over dem, der fremgér af lovens § 5:

1) Tilbudet skal indeholde vilkdr om deekningsomfanget, der medferer
mindst samme daekning som de vilkér, der er anfert i bilaget til denne
bekendtgerelse. Der kan dog pa grundlag af oplysninger i en forelig-
gende tilstandsrapport tages forbehold for dekning vedrerende bestemte
bygningsdele.

2) Indeholder tilbudet vilkdr om en selvrisiko, skal denne vare angivet
som ét samlet beleb for forsikringstiden, uanset antallet af skadesanmel-
delser, og den samlede selvrisiko ma uanset en eventuel selvrisiko pr.
skade ikke overstige 30.000 kr. i forsikringstiden. Der kan dog herud-
over fastsaettes en sarskilt selvrisiko for harde hvidevarer.

3) Det skal fremgé af tilbudet, om og i givet fald pa hvilke punkter deck-
ningsomfanget er udvidet i forhold til de vilkar, der er anfert i nr. 2 og i
bilaget.

§ 2. Det i § 1, nr. 2, nevnte beleb reguleres hvert tredje ar pr. 1. januar ef-
ter Danmarks Statistiks nettoprisindeks, jf. lov om beregning af et nettopris-
indeks. Reguleringen sker forste gang pr. 1. januar 2004. Reguleringen sker
pa grundlag af den érlige procentvise @ndring i nettoprisindekset, beregnet
ud fra indekset i september maned. Det regulerede belgb afrundes opad til
det nermeste hele kronebelob, der kan deles med 1000. Reguleringen sker
pé grundlag af det pa reguleringstidspunktet geeldende beleb for afrunding.

Stk. 2. Justitsministeren bekendtger hvert tredje ar det afrundede belebs
storrelse.

§ 3. Bekendtgerelsen treeder i1 kraft den 1. oktober 2000 og har virkning

for oplysninger om tilbud pa ejerskifteforsikring, som salgeren afgiver
efter ikrafttraedelsen, jf. lovens § 2.
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Bilag
Daekningsomfang for ejerskifteforsikringer, der tilbydes i henhold til lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv.

1y

2)

3)

4)

Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, medmindre det

fremgar af tilstandsrapporten, at bygningen ikke er underseggt af den

bygningssagkyndige. Hvidevarer er omfattet af forsikringen, hvis de ud-
gor en del af bygningen.

Forsikringen dekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold

ved bygningerne, der giver narliggende risiko for skader pa de forsik-

rede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstés brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse,

adeleggelse eller andre fysiske forhold i1 bygningen, der nedsatter byg-

ningernes verdi eller brugbarhed nevneverdigt i forhold til tilsvarende
intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand. Manglende bygningsdele kan vere en skade.

Ved narliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmassigt vil ud-

vikle sig en skade, hvis der ikke s&ttes ind med serligt omfattende ved-

ligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Forsikringen daekker skader/skadesrisici, som var til stede, da keberen

overtog ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringsti-

den.

Folgende er undtaget fra den anferte forsikringsdeekning:

- forhold, som er navnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert
beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgeren-
de, sdledes at en kaber ikke pa grundlag af rapporten har haft mu-
lighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i
betragtning.

- bygningens funktionsforhold (planlesning, indretning mv. og almin-
delig brugbarhed i ovrigt), forhold vedrerende bygningens overens-
stemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til offentligret-
lige forskrifter samt stetiske eller arkitektoniske forhold, med-
mindre der som folge af det pagaeldende forhold er sket en skade el-
ler er naerliggende risiko for skade, jf. bilagets nr. 2.

- skader og nerliggende risiko for skader i bygningsdele, hvis det er
anfort i tilstandsrapporten, at den pageldende bygningsdel skennes
at veere gjort utilgeengelig for den bygningssagkyndige i forbindelse
med bygningsgennemgangen.

- forhold, som det godtgeres, at keberen havde kendskab til, for kebe-
ren overtog eller pa lignende made fik rddighed over ejendommen.

- forhold, som keberen enten har faet deekket i henhold til en garanti
eller har undladt at kraeve deekket 1 henhold til tredjemands garanti,
samt forhold, som er dekket af en anden forsikring.
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5)

6)

7)

8)

9)

- forhold, der alene bestér i seedvanligt slid eller bygningens manglen-
de vedligeholdelse, medmindre der som folge af det pageldende for-
hold er sket en skade eller er nerliggende risiko for skade pé bygnin-
gen.

- forhold, der alene bestér i udleb af bygningsdeles, konstruktioners
eller materialers saedvanlige levetid.

- folgeskader, der er forarsaget af forhold, som keberen pa grundlag af
oplysninger i tilstandsrapporten burde have udbedret, hvis folgeska-
den i sé fald ikke var opstaet.

- skader, der er opstaet efter, at udbedring af en tilsvarende skade er
blevet dakket, hvis forsikringstageren i forbindelse hermed blev
gjort opmerksom pa, at en tilsvarende skade kunne opsté igen, hvis
arsagen til skaden ikke blev udbedret eller fjernet.

- bagatelagtige forhold, der er umiddelbart synlige for en ikke-sagkyn-
dig keber.

Det samlede erstatningsbelgb, som udbetales, kan ikke overstige den

kontante kebesum for ejendommen med fradrag af den offentligt fast-

satte grundveerdi ved forsikringens ikrafttreeden.

Erstatningen beregnes som nyverdierstatning og fastsattes til det beleb,

som det efter priserne pa skadesdagen vil koste at genoprette det beska-

digede som nyt med samme byggemade pa samme sted.

Er det skaderamte pa grund af slid og @lde forringet med mere end 30

% 1 forhold til nyveardien, kan erstatningen fastsettes under hensyn til

denne vaerdiforringelse.

Selskabet har kun pligt til at udbetale erstatning, hvis det pagaeldende

forhold udbedres, eventuelt ved genanskaffelse eller udskiftning med

noget tilsvarende.

Hvis forsikringen opherer, fordi ejendommen skifter ejer i forsikrings-

tiden, har forsikringstageren krav pa godtgerelse af preemien for den re-

sterende forsikringsperiode under hensyn til, at risikoens sterrelse vari-
erer i forsikringstiden.

Forsikringen geelder i 5 ar og kan af kaberen forlaenges til at deekke 1 10

ar, medmindre keberen har forsemt at ved ligeholde ejendommen for-

svarligt.
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BILAG 3

Bekendtgerelse nr. 1290 af 14. december 2009 om
huseftersynsordningen'

I medfer af § 4, stk. 2 og 3, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 1142 af 28. september 2007,
og 1 henhold til bekendtgerelse nr. 234 af 25. marts 2009 om henlaeggelse
af visse befojelser pd boligomradet til Erhvervs- og Byggestyrelsen samt
om afskeering af klageadgang fastseettes efter bemyndigelse:

Kapitel 1
Ordningens omfang

§ 1. Huseftersynsordningen omfatter ejendomme som navnt i lovens § 1.

Kapitel 2
Ordningens forvaltning

§ 2. Huseftersynsordningen forvaltes af Erhvervs- og Byggestyrelsen.

Stk. 2. Den lagbende administration henlaegges til fellessekretariatet for ef-
tersyns- og markningsordningerne (i det felgende benavnt sekretariatet),
som efter nermere bestemmelser fastsat af Erhvervs- og Byggestyrelsen
varetager opgaver vedrerende huseftersynsordningen, herunder:

1) Registrerer og forer lister over beskikkede bygningssagkyndige.

2) Forbereder sager til Erhvervs- og Byggestyrelsens afgarelser vedrerende
optagelse af bygningssagkyndige pa optagelseskursus, beskikkelse af
bygningssagkyndige, genbeskikkelse af bygningssagkyndige, inddragel-
se af beskikkelse som bygningssagkyndig, patale og advarsel samt hen-
vendelser i gvrigt vedrerende ordningen.

3) Opkrever de i bilag 1 omtalte gebyrer.

4) Modtager og registrerer tilstandsrapporter samt tildeler tilstandsrapport-
numre.

5) Informerer lobende de beskikkede bygningssagkyndige om ordningen
og dennes administration.

6) Udarbejder statistik vedrerende huseftersynsordningen.

7) Gennemferer kvalitetssikring.

Stk. 3. Erhvervs- og Byggestyrelsen kan bemyndige virksomheder eller
sagkyndige institutioner til at udtage og udfere teknisk revision (kvalitets-
sikring) af indberettede tilstandsrapporter efter naermere retningslinjer og
anvisninger fra Erhvervs- og Byggestyrelsen.
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Stk. 4. Erhvervs- og Byggestyrelsen fastsatter det maksimale vederlag for
huseftersyn, gebyr for beskikkelse og fornyelse af beskikkelse, gebyr pr. til-
standsrapportskema samt betaling for optagelseskursus. Den fastsatte beta-
ling fremgér af bilag 1 til bekendtgerelsen.

§ 3. Der oprettes en folgegruppe for huseftersynsordningen, hvis medlem-
mer udpeges af Erhvervs- og Byggestyrelsen. Felgende organisationer ind-
stiller hver et medlem: Advokatradet, Forsikring & Pension, Dansk Bygge-
ri, Tekniq, Dansk Ejendomsmeglerforening, Forbrugerraddet, Energistyrel-
sen, hver af de beskikkede bygningssagkyndiges organisationer, Hénd-
vaerksradet, Parcelhusejernes Landsforening og Realkreditradet. Herudover
har Erhvervs- og Byggestyrelsen et medlem, som er formand.

Stk. 2. Folgegruppen
1) folger ordningen og er radgivende for Erhvervs- og Byggestyrelsen med

hensyn til bygningsgennemgang og tilstandsrapporter og
2) udtaler sig efter anmodning fra Erhvervs- og Byggestyrelsen om prin-
cipielle spergsmal vedrerende ordningen og beskikkelserne.

Stk. 3. Erhvervs- og Byggestyrelsen kan fastsatte en forretningsorden for
folgegruppen.

Kapitel 3
Beskikkelse som bygningssagkyndig

§ 4. Erhvervs- og Byggestyrelsen beskikker et antal bygningssagkyndige.
Beskikkelse meddeles til personer, jf. lovens § 4, stk. 1 og 2. For at kunne
beskikkes som bygningssagkyndig skal den pageldende opfylde folgende
betingelser:

1) Have en byggeteknisk grunduddannelse med eksamen fra Danmarks
Tekniske Universitet, Aalborg Universitet, ingenigrhgjskolerne, en af
statens to arkitektskoler, bygningskonstrukteruddannelsen eller tilsva-
rende dansk eller udenlandsk uddannelse.

2) Have mindst 5 ars dokumenteret erhvervsmassig erfaring inden for de
sidste 10 ar vedrerende bygningsundersggelser eller tilsyn med byggeri.

3) Have deltaget i optagelseskursus og bestaet en optagelsesprove.

4) Vare momsregistreret, eventuelt siledes at den virksomhed, hvori den
bygningssagkyndige er ansat, er momsregistreret.

5) Veare dekket af en professionel ansvarsforsikring, hvis omfang og vil-
kar mindst svarer til, hvad der i almindelighed er opnéeligt pa forsik-
ringsmarkedet, og som dakker i mindst 5 ar efter overdragelsen til ko-
ber af en ejendom, som den bygningssagkyndige har afgivet tilstands-
rapport om, dog leengst i 6 ar fra rapportens datering.

6) Ikke have ubetalt, forfalden geld til det offentlige, der overstiger
100.000 kr. Det hindrer ikke beskikkelse, at gaelden til det offentlige
overstiger 100.000 kr., sdfremt den pageldende, for den del af gaelden,
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der overstiger 100.000 kr., har indgéet afdragsordning med inddrivelses-
myndigheden eller har stillet sikkerhed.

7) Ikke have faet beskikkelsen som bygningssagkyndig inddraget inden for
de sidste 3 éar pa grund af alvorlige eller gentagne fejl i tilstandsrappor-
terne.

8) Veare myndig og ikke under vaergemal efter vergemalslovens § 5 eller
under samvargemal efter vergemalslovens § 7.

Stk. 2. Den 1 stk. 1, nr. 2, omtalte erhvervserfaring skal vaere opnéet efter
afslutningen af en kompetencegivende uddannelse, jf. stk. 1, nr. 1.

Stk. 3. Beskikkelse kan nagtes, sdfremt den pagaeldende i stilling eller er-
hverv har udvist en sddan adfeerd, at der er grund til at antage, at vedkom-
mende ikke vil drive virksomheden som beskikket bygningssagkyndig pa
forsvarlig made.

Stk. 4. P& beskikkelsestidspunktet ma et gennemfert optagelseskursus
hajst veere et ar gammelt.

§ 5. Personer omfattet af Europa-Parlamentets og Radets Direktiv
2005/36/EF om anerkendelse af erhvervsmassige kvalifikationer, der mid-
lertidigt og lejlighedsvist ensker at udeve erhvervet som bygnings-
sagkyndig, kan beskikkes som bygningssagkyndig, hvis den pagaldende
opfylder betingelserne i § 4, stk. 1, nr. 3-8, samt § 4, stk. 3 og 4.

Stk. 2. Beskikkelsen udlgber efter 3 ar, men kan fornyes. Det er en forud-
setning for en fornyelse af beskikkelsen, at ansggeren opfylder betingelser-
nei§ 4, stk. 1, nr. 4-8.

Stk. 3. Ved fornyelse af beskikkelsen finder reglerne i § 8, stk. 4-7, end-
videre anvendelse.

Stk. 4. Sager om etablering behandles efter reglerne i direktivets artikel
11-14, 15, stk. 3, og 50-52.

§ 6. Personer, som er omfattet af § 5, stk. 1, skal indgive skriftlig anmel-
delse til Erhvervs- og Byggestyrelsen. Anmeldelsen skal ledsages af folgen-
de dokumenter:

1) dokumentation for forsikringsaftale eller anden form for personlig eller
kollektiv beskyttelse i forbindelse med erhvervsansvar,

2) dokumentation for tjenesteyderens nationalitet,

3) en attestation for, at tjenesteyderen er lovligt etableret i en medlemsstat
for dér at udeve virksomhed som beskikket bygningssagkyndig, og at
det pé tidspunktet for udstedelse af attestationen ikke forbydes ham at
udeve denne virksomhed, heller ikke midlertidigt,

4) bevis for erhvervsmassige kvalifikationer,

5) en hvilken som helst form for bevis p4, at tjenesteyderen har udevet den
pageeldende virksomhed i mindst to &r i lebet af de sidste 10 &r, hvis
erhvervet eller uddannelsen til erhvervet ikke er lovreguleret i den pa-
gaeldendes hjemland.
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Stk. 2. Anmeldelse til Erhvervs- og Byggestyrelsen skal fornyes en gang
om aret, hvis anmelderen agter at opretholde muligheden for midlertidigt
og lejlighedsvist at levere tjenesteydelsen som beskikket bygningssagkyn-
dig her i landet i lobet af det pagaeldende ar.

§ 7. Personer, hvis erhvervsmeassige kvalifikationer anerkendes, skal vare
i besiddelse af de sprogkundskaber, der er nedvendige for at kunne udeve
erhvervet som beskikket bygningssagkyndig i Danmark.

Stk. 2. Erhvervs- og Byggestyrelsen kan, nar den finder det nedvendigt,
kontrollere de i stk. 1 navnte personers sprogkundskaber.

§ 8. Beskikkelsen udleber efter 3 ar, men kan fornyes.

Stk. 2. Det er en forudsatning for en fornyelse af beskikkelsen, at ansege-
ren opfylder betingelserne i § 4, stk. 1, nr. 1-2 og nr. 4-8. En godkendelse af
en uddannelse eller af tilsvarende kundskaber i henhold til de regler, der var
gaeldende pa beskikkelsestidspunktet, er fortsat gaeeldende ved genbeskik-
kelse.

Stk. 3. Kravet om erhvervsmassig erfaring, jf. § 4, stk. 1, nr. 2, anses for
opfyldt, hvis ansggeren i en periode pa 3 &r inden ansggningen om genbe-
skikkelse har indberettet mindst 60 tilstandsrapporter til sekretariatet.

Stk. 4. Erhvervs- og Byggestyrelsen kan bestemme, at bygningssagkyndi-
ge som betingelse for genbeskikkelse skal besta en genbeskikkelsesprave.

Stk. 5. Erhvervs- og Byggestyrelsen kan inddrage tildelte advarsler og pa-
taler til ansggeren i vurderingen af, om genbeskikkelse skal ske.

Stk. 6. Ansggning om genbeskikkelse skal vaere kommet frem til sekreta-
riatet senest 4 maneder inden beskikkelsens udleb. Ansegninger, der forst
modtages efter ansegningsfristens udleb, vil blive behandlet i den raekke-
folge, de er modtaget.

Stk. 7. Anseggninger om genbeskikkelse, der er modtaget senere end 1 ar
efter beskikkelsens opher, behandles efter reglerne om nybeskikkelse, jf. §
4.

§ 9. Erhvervs- og Byggestyrelsen treeffer afgarelse om beskikkelsen senest
6 maneder efter modtagelsen af ansegningen og alle nedvendige
dokumenter, jf. dog § 5, stk. 4.

Stk. 2. Fristen kan dog forleenges én gang, hvis sagens kompleksitet
berettiger det. Erhvervs- og Byggestyrelsen begrunder forlengelsen og
varigheden af forleengelsen og meddeler dette til ansggeren inden udlgbet af
fristen i stk. 1.

§ 10. Nar Erhvervs- og Byggestyrelsen modtager en ansegning om

beskikkelse, sender Erhvervs- og Byggestyrelsen en kvittering til anseger
med oplysninger om sagsbehandlingsfristen og klagemuligheder.
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Kapitel 4
Virksomheden som bygningssagkyndig

§ 11. Den bygningssagkyndige skal

Y

2)

3)

4)
5)

6)
7)

8)

9)
10)
11)

12)

13)

folge Erhvervs- og Byggestyrelsens retningslinjer for gennemgang af
bygninger og for afgivelse af tilstandsrapport pa grundlag af gennem-
gangen,

afsta fra forseg pé at pavirke gennemforelsen af teknisk revision, jf. §
2, stk. 3, herunder ved at rette henvendelse eller pa anden made pavir-
ke ejeren af den ejendom, som revisionen vedrerer,

ved de 3 forste huseftersyn efter beskikkelsen som bygningssagkyndig
veare ledsaget af en beskikket bygningssagkyndig, der har mindst 3 ars
erfaring med udfaerdigelse af tilstandsrapporter inden for huseftersyns-
ordningen, og som ikke er optaget pa den liste, der er naevnt i § 12,
stk. 5,

deltage i fastsatte kurser og meder om huseftersynsordningen,

vare momsregistreret, jf. § 4, stk. 1, nr. 4, og deekket af ansvarsforsik-
ring, jf. § 4, stk. 1, nr. 5,

overholde regler om vederlag for huseftersyn (bygningsgennemgang
og tilstandsrapport) og om betaling af gebyrer, jf. § 2, stk. 4,

ved rapporteringen benytte Erhvervs- og Byggestyrelsens internetba-
serede informations- og forvaltningssystem,

veere uvildig 1 den enkelte sag, séledes at den bygningssagkyndige skal
vare uathangig af interesser, der kan pavirke arbejdet som bygnings-
sagkyndig,

i tilstandsrapporten oplyse om samarbejdsaftaler med forsikringssel-
skaber eller andre med interesse i den aktuelle ejendomshandel,
undlade at betinge sit huseftersyn af, at der aftages andre ydelser end
eftersynet,

underrette Erhvervs- og Byggestyrelsen, hvis der rejses krav mod den
bygningssagkyndige i medfer af lovens § 3, stk. 1, og

tilslutte sig de afgerelser, som Ankenavnet for Huseftersyn traeffer,
med mindre den pageeldende bygningssagkyndige inden 30 dage efter
afgerelsens afsendelse har meddelt nevnet, at vedkommende ikke on-
sker at veere bundet af kendelsen,

oplyse bestiller af tilstandsrapporten om kontaktoplysninger til kvik-
skranken eller Erhvervs- og Byggestyrelsen, de faglige organisationer,
som den bygningssagkyndige er medlem af, sin faglige titel, hvilket
EU-land der har udstedt titlen, erhvervsansvarsforsikringer og garan-
tier, som den bygningssagkyndige har tegnet, samt kontaktoplysninger
pa forsikringsselskabet og oplysninger om, hvor forsikringen deekker
geografisk, og
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14) hvis bestiller af tilstandsrapporten anmoder herom, oplyse om de fag-
lige regler, der geelder i det land, hvor den bygningssagkyndige er
etableret, og hvordan der opnas adgang til dem.

§ 12. Overtreeder den bygningssagkyndige de regler, der er fastsati § 11, §
15 eller §§ 19-21, eller i tilfzelde af alvorlige eller gentagne fejl i tilstands-
rapporterne, kan Erhvervs- og Byggestyrelsen tildele den bygningssagkyn-
dige en advarsel eller inddrage beskikkelsen.

Stk. 2. Erhvervs- og Byggestyrelsen kan over for den bygningssagkyndige
patale fejl i tilstandsrapporterne.

Stk. 3. Advarsler og pataler inddrages i vurderingen af tildeling af sankti-
oner, jf. stk. 1 og 2, 1 3 &r regnet fra tidspunktet for meddelelsen af advar-
slen eller pétalen til den bygningssagkyndige.

Stk. 4. Erhvervs- og Byggestyrelsen skal inddrage beskikkelsen, hvis
1) den bygningssagkyndige har ubetalt forfalden geeld til det offentlige, der

overstiger 100.000 kr., jf. § 4, stk. 1, nr. 6, eller
2) den bygningssagkyndige ikke kan dokumentere at vare dekket af an-
svarsforsikring som navnt i § 4, stk. 1, nr. 5.

Stk. 5. Erhvervs- og Byggestyrelsen offentligger navne pé og firmatilknyt-
ningsforhold for bygningssagkyndige, der har faet tildelt en advarsel eller
faet inddraget beskikkelsen som folge af alvorlige eller gentagne fejl i til-
standsrapporterne. Offentliggerelsen sker pa en liste pa Erhvervs- og Byg-
gestyrelsens hjemmeside www.boligejer.dk, hvor datoen for meddelelsen af
advarslen eller inddragelsen tillige anfores. Offentliggerelsen sker tidligst 4
uger efter, at Erhvervs- og Byggestyrelsens afgorelse i sagen er meddelt
den pagaldende. Hvis afgarelsen indbringes for domstolene, kan offentlig-
gorelsen ikke ske, forend der foreligger endelig dom i sagen. Navne pa byg-
ningssagkyndige og firmaer slettes 3 ér efter optagelsen pé listen.

§ 13. Afgorelse om fratagelse af beskikkelse kan af den, som afgerelsen
vedrorer, forlanges indbragt for domstolene. Anmodning herom skal frem-
settes over for Erhvervs- og Byggestyrelsen inden 4 uger efter, at afgerel-
sen er meddelt den pageldende. Erhvervs- og Byggestyrelsen anlegger sag
mod den pageldende i den borgerlige retsplejes former.

Kapitel 5
Bygningsgennemgang

§ 14. Bygningsgennemgangen har til formal at afklare, i hvilket omfang
den gennemgéede bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden 1 til-
svarende intakte bygninger af samme alder. Ved gennemgangen skal af-
dekkes skader eller tegn pa skader, sdsom brud, lekager, deformeringer,
svaekkelser, revnedannelser og edeleggelser. Som skader eller tegn pé
skader regnes ogsa manglende bygningsdele og andre fysiske forhold, nar
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disse forhold giver narliggende risiko for skader, hvis der ikke sattes ind
med serlig omfattende vedligeholdsarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

§ 15. Bygningsgennemgangen skal foretages med professionel omhu og
med brug af den indsigt og erfaring, som kan forventes af bygningssag-
kyndige. Den bygningssagkyndige skal via en henvendelse til sekretariatet
undersgge, om der inden for de seneste 6 &r er udarbejdet en tilstands-
rapport og 1 bekreftende fald fremskaffe den senest udarbejdede rapport,
séledes at den kan indga i1 grundlaget for eftersynet. De 6 ar regnes fra den
nye rapports datering. Medmindre andet aftales, skal gennemgangen vere
visuel med brug af enkle tekniske hjelpemidler (hdndredskaber) og orien-
terende malinger, men uden destruktive indgreb.

§ 16. Uden for bygningsgennemgangen falder

1) bagatelagtige forhold, som ikke kan antages at pavirke bygningens brug
eller veerdi nevnevardigt,

2) bygningsdele, der ikke kunne efterses, jf. § 15,

3) bygningens funktionsforhold, udover hvad der omfattes af § 14,

4) bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter, bortset fra abenlyse
overtredelser af bygningslovgivningen,

5) eastetiske og arkitektoniske forhold,

6) papegning af sedvanligt slid og alde, som er normalt for bygninger af
den pagazldende alder,

7) indretninger uden for selve bygningen, sdsom vandstik,

8) lesere, sdsom héirde hvidevarer, og

9) bedemmelse af bygningens almindelige vedligeholdelsestilstand.

§ 17. Til brug for forberedelsen af bygningsgennemgangen skal den byg-
ningssagkyndige anmode bygningens ejer om at afgive foreliggende skrift-
lige oplysninger om bygningen, sdsom tegninger, beskrivelser og BBR-
ejermeddelelser.

§ 18. Den bygningssagkyndige kan uden for huseftersynsordningen patage
sig ydelser vedrerende bygningen ud over bygningsgennemgangen og til-
standsrapporten, sdsom overslag over omkostninger ved udbedring.

Kapitel 6
Tilstandsrapport

§ 19. Tilstandsrapporten indeholder resultatet af bygningsgennemgangen
og afgives pa et skema, der er godkendt af Erhvervs- og Byggestyrelsen.
Den bygningssagkyndige afgiver rapporten til den, der har bestilt husefter-
synet, og indberetter rapporten elektronisk via Erhvervs- og Byggesty-
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relsens internetbaserede informations- og forvaltningssystem, jf. § 11, nr. 7,
til sekretariatet senest 14 dage efter bygningsgennemgangen er foretaget.

§ 20. I rapporten skal oplyses, hvis den bygningssagkyndige finder, at en
bygningsdel mé antages at vaere gjort utilgengelig 1 forbindelse med byg-
ningsgennemgangen samt i givet fald begrundelsen herfor.

Stk. 2. Finder den bygningssagkyndige, at der er usikkerhed om oplysnin-
ger, som bygningsejeren har afgivet i forbindelse med rapportens udarbe;j-
delse, skal dette anfores og begrundes i rapporten.

§ 21. Tilstandsrapporter kan fornyes, og den bygningssagkyndige bestem-
mer i s tilfelde, i hvilket omfang fornyet bygningsgennemgang er ngdven-
dig og hvilket formindsket vederlag, der skal betales. Fornyelsen meddeles
til den, der har bestilt fornyelsen, og indberettes elektronisk via Erhvervs-
og Byggestyrelsens internetbaserede informations- og forvaltningssystem,
jf. § 11, nr. 7, til sekretariatet senest 14 dage efter den fornyede bygnings-
gennemgang er foretaget. Den fornyede rapport treeder med virkning for
fremtiden i stedet for den oprindelige.

§ 22. Ved huseftersyn vedrerende ejerlejligheder skal der foreligge til-
standsrapporter efter denne bekendtgerelse bade for ejerlejligheden og for
fellesejet, jf. lovens § 2, stk. 1.

Kapitel 7
Erfaringsformidling og regnskab

§ 23. Sekretariatet
1) udarbejder érsberetning for huseftersynsordningen og afgiver denne til
Erhvervs- og Byggestyrelsen og folgegruppen og
2) samler erfaringer fra ordningen, serlig fra tilstandsrapporterne, til of-
fentlig brug.

Kapitel 8
Tkrafttreeden

§ 24. Bekendtgerelsen traeder i kraft den 1. januar 2010.
Stk. 2. Samtidig opheves bekendtgerelse nr. 1309 af 16. december 2008
om huseftersynsordningen.

Bilag 1

Vederlag til beskikkede bygningssagkyndige
for huseftersyn og gebyrer for beskikkelse
m.v. pr. 1.1.2010
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Maksimale vederlag pr. ejendom for gennemforelse af huseftersyn og
udarbejdelse af tilstandsrapport:

Huseftersyn og tilstandsrapport udferes pr. ejendom, og vederlagets storrel-
se bestemmes dels af det samlede bygningsareal og dels af, hvornar den be-
tydende bygning péd ejendommen - »Hovedhuset« - er opfert, jf. nedensta-

ende.

Parcelhuse, rekke-, kede- eller dobbelthuse, sommerhuse og stuehuse

til nedlagte landbrugsejendomme:

Samlet
bygningsareal

»Hovedhus« opfort 1940 eller senere

»Hovedhus« opfert for 1940

(Gf. BBR-felt
216)*)
Grund- Admini- | Talt L alt Grund- Admini- | Talt Lalt
takst strat.til- excl. incl. takst strat.til- excl. incl.
excl. leeg excl. | moms moms excl. laeg excl. | moms moms
moms moms moms moms
Under 100 m* | 4.093,50 | 296,- 4.389,50 | 5.487,- 4.723,- 296, 5.019,- 6.274,-
100-199 m’ 5.445,- 296,- 5.741,- 7.176,- 6.274,- 296,- 6.570,- 8.212,50
200-299 m’ 6.813,50 | 296,- 7.109,50 | 8.887,- 7.826,- 296,- 8.122,- 10.152,50
Sterre huse Vederlaget aftales individuelt Vederlaget aftales individuelt

*) Samlet bygningsareal er summen af etagernes arealer incl. stueetagens areal og areal af evt. mansar-
detage, men excl. areal af kelder og tagetage. Som grundlag for etagernes sterrelse anvendes det
be-byggede areal (BBR-felt 216)

Ejerlejligheder:

Samlet »Hovedhus« opfert 1940 eller senere »Hovedhus« opfert for 1940

bygningsareal

(jf. BBR-felt

216)
Grund- Admini- | Talt Talt Grund- Admini- | Talt Talt
takst strat.til- excl. incl. takst strat.til- excl. incl.
excl. leg excl. | moms moms excl. leg excl. | moms moms
moms moms moms moms

Alle 3.409.- 296,- 3.705,- 4.631,50 | 3.915,- 296,- 4.211,- 5.264,-

starrelser

Andre bygninger, herunder eftersyn af fwelleseje og fallesfaciliteter
vedroerende ejerlejlighedskomplekser:

Vederlaget aftales individuelt.
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Fornyelse af tilstandsrapporter:

Ved fornyelse af tilstandsrapporter aftales hvilket formindsket vederlag, der
skal betales.

Tilleeg for administrationsgebyr:

For hver udarbejdet tilstandsrapport kan den bygningssagkyndige tillegge
grundtaksten et administrationstilleeg pa kr. 296,- til dekning af det hos den
bygningssagkyndige opkravede gebyr.

Reduktion af vederlag ved kombineret huseftersyn og energimeerk-
ning:

Hvis en bygningssagkyndig udferer huseftersyn i henhold til lov om forbru-
gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv., jf. lovbekendtgarelse
nr. 1142 af 28. september 2007, og samtidig som energikonsulent udferer e-
nergimarkning efter lov om fremme af energibesparelser i bygninger ned-
settes det maksimale vederlag for huseftersyn, jf. ovennavnte takster, med
kr. 400,-.

Ovennzvnte maksimale vederlag er incl. udgifter til udlzeg, kersel,
forsikring mv.

Regulering af vederlag:

Vederlagene reguleres af Erhvervs- og Byggestyrelsen med virkning fra
den 1. januar hvert ar efter Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Regulerin-
gen sker pa grundlag af den érlige procentvise @ndring i nettoprisindekset,
beregnet ud fra indekset i september méned.

GEBYRER:

Hos den bygningssagkyndige opkraeves felgende gebyrer:

Gebyr for beskikkelse kr. 1.345,-

Gebyr for fornyelse af beskikkelse kr. 670,-

Administrationsgebyr pr. udleveret tilstandsrapportskema kr. 296,-

Sekretariatet forestdr opkrevningen af gebyrer pad vegne af Erhvervs- og
Byggestyrelsen.

OPTAGELSESKURSUS:
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Betaling for optagelseskursus: kr. 12.989,-

' Bekendtgerelsen gennemforer dele af Europa-Parlamentets og Rédets direktiv

2005/36/EF af 7. december 2007 om anerkendelse af erhvervsmeessige kvalifikationer,
(EU-Tidende 2005 nr. L 255, side 22) og dele af Europa-Parlamentets og Rédets direktiv
nr. 2006/123/EF af 12. december 2006 om tjenesteydelser i det indre marked (EU-
Tidende 2006 nr. L 376 af den 27. december 2006, s. 36).
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Justitsministeriet
Slotsholmsgade 10
1216 Kgbenhavn K

Att. Joachim Kromann

Keare Joachim Kromann

Tak for din mail af 1. oktober om de overvejelser, Justitsministeriet har,
om at indfere et el-tjek som led i den nuvarende huseftersynsordning. Du
har i den forbindelse bedt Sikkerhedsstyrelsen om at vurdere:

>

>

>
>

om det er en god idé¢ at lade et el-tjek indga i
huseftersynsordningen

om antallet af elbrande kan forventes at falde vesentligt ved at
indfere et el-tjek

om antallet af elulykker vil kunne nedbringes

om forbrugerne vil fa tilstreekkelig valuta for pengene.

I de folgende fire afsnit vil det af vores vurdering fremgé, at

o ctel-tjek er en sikkerhedsmaessig gevinst

o etel-tjek pé lang sigt formentlig vil betyde et fald i antallet
af el-brande

e ctel-tjek pa lang sigt formentlig vil betyde et fald i antallet
af el-ulykker

o forbrugerne i visse situationer vil fa valuta for pengene,
men at beslutningen om at indfere et el-tjek ved hussalg
bor treeffes pa baggrund af en politisk prioritering ud fra
en samfundsekonomisk betragtning.

Et el-tjek er en sikkerhedsmeessig gevinst

Ud fra et elsikkerhedsmaessigt perspektiv er det en god idé at indfere et
lovpligtigt el-tjek, udfert af en autoriseret el-installater, ved bolighandler
og som led i huseftersynsordningen. Det begrunder vi ud fra folgende
forhold:

Vi antager, at der vil skulle gennemfores et el-tjek i op til 50.000
boliger hvert ar, hvilket svarer til ca. 2 % af boligmassen. Vi
vurderer, at det vil hgjne det generelle sikkerhedsniveau i
installationerne. Det gor vi ud fra en betragtning om, at et el-tjek
som minimum omfatter en gennemgang af en installation, jf.
elsynsblanketten pa vores hjemmeside. (vedlagt som bilag).
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Vi har en formodning om, at der kan vaere mellem 5-10 % gamle,
defekte fejlstromsafbrydere i de danske boliginstallationer. Hvis
el-tjekket indferes, vil de blive fundet lebende, og det vil derfor
vere med til at hejne el-sikkerheden i boligerne. Fejlstroms-
afbryderen er den primere beskyttelse i de danske
boliginstallationer, som kan forhindre, at et stad bliver
livstruende. Vi er i gjeblikket ved at udarbejde en rapport, som
skal danne grundlag for vores formodning. Rapporten er ferdig i
januar 2009.

Vi forudsaetter, at et el-tjek kommer til at omfatte en
isolationsmaling af installationerne. Med isolationsmalingen kan
man fé en indikation af, om installationen er nedslidt. Der opstar
ca. 50 elbrande hvert ar pa grund af fejl i kabler og ledninger. En
del af disse brande skyldes nedslidte installationer. Specielt
boliger, der er bygget for 1960, kan indeholde gamle kabler og
ledninger, som ikke har samme kvalitet og holdbarhed som i
nyere boliger. Omkring 50 % af boligmassen bestar af boliger
bygget for 1960. Vi vurderer, at et el-tjek vil veere med til at
forhindre, at en el-brand opstar som felge af nedslidte
installationer.

Vi forudsaetter, at et el-tjek kommer til at omfatte kontrol af, om
beskyttelseslederne har en gennemgéende forbindelse, og om
klasse I-brugsgenstandene er jordede. Opstér der en fejl i klasse I
brugsgenstand (fx en terretumbler, keleskab osv.) er der risiko for
at der komme spaending pé stel og dermed at en farlig situation
kan opsta. En virksom jordforbindelse kan aflede stremmen og
dermed reducere antallet af farlige situationer.

Vi vurderer, at ulovlige og evt. farlige installationer vil blive
fundet og udbedret i forbindelse med el-tjekket. Det vil hgjne el-

sikkerhedsniveauet generelt i de danske boliger.

Vi forudsaetter, at et el-tjek udferes af en autoriseret elinstallator.

Fald i antallet af elbrande pa lang sigt

Det er vores vurdering, at antallet af elbrande pa kort sigt ikke vil falde
vaesentligt ved at indfere et el-tjek, da det kun er omkring 2 % af
boligmassen der efterses hvert ar. Derimod formoder vi, at der pa leengere
sigt vil forekomme en nedgang i antallet af elbrande hvert ar. Det
begrunder vi med folgende argumenter:

Vi forudsaetter, at tjekket kun kommer til at

omfatte boliginstallationer. Andelen af elbrande i boliger udger en
andel pa 60 % af alle elbrande hvert &r. Af disse er omkring 1/3 af
brandene opstdet i installationen, dvs. ca. 20 % malt i forhold til
de samlede antal elbrande. Det svarer til ca. 70-80 brande hver ar.
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Nogle af disse elbrande kunne sandsynligvis undgas, hvis
installationerne havde varet underlagt et el-tjek.

e En fejlstromsafbryder kan vare med til at forhindre eller reducere
omfanget af en elbrand. Vi har som sagt en formodning om, at der
kan vere mellem 5-10 % gamle, defekte fejlstromsafbrydere i de
danske boliginstallationer. De vil i givet fald blive fundet lobende
i forbindelse med et el-tjek, og dermed kan el-tjekket vaere med til
at forhindre en el-brand pa sigt.

e Vi forudsatter, at el-tjekket kommer til at omfatte en
isolationsmaling af installationerne. Hermed kan man fa en
indikation af, om installationen er nedslidt. Der opstar ca. 50
elbrande hvert ar pa grund af fejl i kabler og ledninger. En del af
disse brande skyldes nedslidte installationer. Specielt boliger, der
er bygget for 1960, kan indeholde gamle kabler og ledninger, som
ikke har samme kvalitet og holdbarhed som i nyere boliger.
Omkring 50 % af boligmassen bestér af boliger bygget for 1960.
Et el-tjek vil vaere med til at forhindre, at en el-brand opstér som
folge af nedslidte installationer.

e Omkring 1/3 af de elbrande, vi registrer, skyldes elprodukter. En
stor andel heraf er koleskabe og frysere. Ved at kombinere el-
tjiekket med god radgivning og information til forbrugeren,
vurderer vi, at en del af disse produkter enten vil blive udskiftet
eller blive bedre vedligeholdt. Vi vurderer, at et el-tjek
kombineret med radgivning og information til forbrugeren vil
kunne reducere antallet af elbrande. Ligeledes vil en kontrol af,
om disse el-produkter er omfattet af en en effektiv beskyttelse
kunne begranse omfanget af brande, da en fejlstromsafbryder vil
kunne udkoble ved fejl i produktet.

Der omkommer ca. 12 personer hvert ar i forbindelse med en elbrand.
Hovedparten af elbrande, hvor personer omkommer, opstér som felge af
forkert anvendelse af el-produkter. El-tjek pa installationer vil ikke
reducere antallet af elbrande som folge af brugsfejl og dermed ikke
reducere antallet af omkomne.

Fald i el-ulykker pa lang sigt

Det er vores vurdering, at antallet af elulykker pé kort sigt ikke vil falde
vasentligt ved at indfere et el-tjek. Vi formoder dog, at der pa lengere
sigt vil kunne forekomme en nedgang i antallet af elulykker hvert ar. Det
begrunder vi med folgende argumenter:

e Vi forudsatter, at et el-tjek kun kommer til at
omfatte boliginstallationer. Andelen af elulykker under brug
udger ca. 50 % af alle elulykker hvert ar. Af disse er omkring 1/3
af elulykker opstéet i installationen, dvs. ca. 20 % malt i forhold
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til de samlede antal elulykker. Det svarer til ca. 20 elulykker hvert
ar. Nogle af disse elulykker kunne sandsynligvis undgés, hvis
installationerne havde varet underlagt et el-tjek.

e Vi registrer ca. 100 elulykker hvert ar, men vi estimerer, at
antallet af elulykker samlet set er pa ca. 4900 hvert ar (2006-tal).
Dermed estimeres, at det er ca. 900 elulykker i installationer i
Danmark hvert ar. Det vurderes, at en sterre andel af de disse
elulykker vil kunne undgés, hvis installationerne havde varet
underlagt et el-tjek.

e Fejlstromsafbryderen er den primare beskyttelse i danske
boliginstallationer, som kan forhindre at et sted bliver livstruende.
Vi har en formodning om, at der er mellem 5-10 % defekte, gamle
fejlstromsafbrydere i de danske boliginstallationer. De vil i givet
fald blive fundet lobende i forbindelse med et el-tjek.

Der omkommer ca. 2 personer hvert r i forbindelse med en elulykke. Det
er som oftest fagfolk, der omkommer i forbindelse med arbejde under
spanding. Vi vurderer derfor, at et el-tjek pa installationer ikke vil
reducere antallet af omkomne pé dette omrade.

Valuta for pengene

Vi har desvearre ikke mulighed for at give en tilbundsgiaende analyse af,
om forbrugerne far nok valuta for pengene ved at indfere et el-tjek.

Nar det sa er sagt, sa er der ingen tvivl om, at forbrugerne i visse
situationer vil fole, at de far valuta for pengene. Fx nér boligkebere via
el-tjekket finder ud af, at husets el-installation skal legges om for mellem
50.000-100.000 kr. Et andet eksempel er, nir en bernefamilie med et stort
energiforbrug flytter ind i en ejendom, der har varet beboet af eldre
mennesker. En bernefamilie vil typisk have et andet el-forbrugsmenster,
og det kan medfere, at en ellers uberort og dermed relativ sikker gammel
installation kan blive hejst usikker. Det kan den blive, hvis der blot laves
en mindre udvidelse af installationen med forleengerledninger mv. for at
kompensere for behovet for flere stikkontakter til de mange nye el-
apparater.

Spergsmélet om, huseftersynsordningen skal udvides med et el-tjek,
vurderer vi, ber vare en politisk prioritering ud fra en
samfundsekonomisk betragtning.

Vi haber, at vi ovenfor har givet jeg nogle svar, som I kan bruge i det
videre arbejde. I den forbindelse vil vi gerne understrege, at vi ud fra et
elsikkerhedsmaessigt perspektiv fuldt ud stetter, at der indfores et el-tjek
som et led i huseftersynsordningen.
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Skulle I savne yderligere information eller have behov for at fa noget
uddybet, er I velkomne til at kontakte os. Vi vil naturligvis ogsé gerne
here, hvad konklusionen af jeres arbejde bliver, og I er velkomne til at
inddrage os i det videre arbejde.

Venlig hilsen

Torben Skedt
Kontorchef i Elsikkerhedsafdelingen
Sikkerhedsstyrelsen
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Retningslinjer for elsyn

Elsyn med tilhgrende retningslinjer er malrettet til boliginstallationer. Elsyn kan ogs% anvendes
o . . . o . . . .

pa andre kategorier af installationer, nar de saerlige forhold for disse kategorier tages i be-

tragtning.

Grundlag

Vurdering af en elinstallations beskaffenhed skal tage udgangspunkt i, at den skal opfylde de
krav, som var geeldende, da den blev udfgrt eller sendret.

Tilslutning af enkelte brugsgenstande til en eksisterende installation kan have udlgst krav om
beskyttelse mod indirekte bergring - installation af HFI- eller HPFI-afbryder. Det har fx vaeret
geeldende ved tilslutning af stationaere kgleskabe eller frysere (masse over 18 kg) siden 1.
april 1985.

Senest 1. juli 2008 skal alle almindelige boliginstallationer vaere beskyttet med HPFI- eller HFI-
afbryder, jf. steerkstrgmsbekendtggrelsen afsnit 8.

Eksempler pd installationsmader, der ikke m& anvendes i dag, men som kan have vaeret tillad-
te pad udfgrelsestidspunktet, er installation i klemlister eller afbrydere og stikkontakter i
dgrindfatninger (uden dase).

Ngdvendige kvalifikationer

Elsyn skal gennemfgres af personer, der

er sagkyndige og erfarne inden for installationsomradet

er uddannet til at anvende test- og maleinstrumenter

er kvalificerede til at arbejde pa eller naerved installationer under spaending (L-AUS)
har erfaring med kontrol af elinstallationer

arbejder under en autoriseret persons ledelsesmassige ansvar.

Gennemfgrelse

Eftersynet gennemfgres som en visuel gennemgang af den umiddelbart tilgeengelige del af
installationen kombineret med en stikprgvevis adskillelse af ddser, demontering af monte-
ringsmateriel og 8bning af tavler samt gennemfgrelse af relevante malinger.

Dokumentation

Rapportering foretages ved brug af skema for elsyn, som kan suppleres med eventuelle bilag,
hvor fundne fejl og mangler anfgres sammen med deres referencer til relevante punkter i
staerkstrgmsbekendtggrelsen. Rapporten udleveres til rekvirenten. S3fremt der er fundet fejl
ved installationen, skal der ogsa udleveres en kopi til ejer eller dennes repraesentant, jf. SB 6,
623.1.

Kopi af rapporten indgdr i den kontrollerende virksomheds SKS-dokumentation og opbevares i
mindst 5 ar.
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Vejledning til skemaets punkter

Generelle oplysninger
Generelle oplysninger beskriver forhold - fx boligens alder og installationens udfgrelsestids-
punkt - som har dannet grundlag for vurdering af de konstaterede forhold ved elsynet.

Malinger

Malinger gennemfgres for at kontrollere falgende forhold:

. Fejlstremsafbryderes funktion

. Gennemgdende elektrisk forbindelse i beskyttelsesledere (hvis fremfart)
. Jordelektrodes overgangsmodstand (hvis etableret)

. Installationens isolationsmodstand

Maleresultater skal angives pa skemaet eller vedlaegges som bilag.
For fejlstreamsafbrydere angives udlgsestrgm og -tid.

Visuel kontrol

Visuel kontrol foretages efter nedenstdende retningslinjer for kontrol.

Hvis et kontrolpunkt giver negativt resultat (eendring ngdvendig eller nej) skrives en kort for-
klaring i skemaets bemaerkningsfelt. Denne kan om ngdvendigt uddybes i et bilag.

Stikprgvevis adskillelse

Stikprgvevis adskillelse foretages ud fra en helhedsvurdering og erfaring. Saerlig opmaerksom-
hed gives hvor lofts- og vaegbeklaedninger ikke er de oprindelige, hvor der er foretaget byg-
ningsmaessige aendringer s& som indretning af nye veerelser i tidligere uudnyttede dele af en
bygning eller udskiftning af kgkken. Det samme geelder, hvor der er installeret lav-
voltbelysning. Adskillelse skal ogsd foretages, hvor misfarvning af elektrisk materiel eller dets
omgivelser kan skyldes skadelig opvarmning. Stikprgvevis adskillelse anfgres i skemaet med
angivelse af, hvor adskillelsen er foretaget samt resultatet heraf. Endvidere angives, om der er
fotodokumentation.
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Retningslinjer for Elsyn

Omfatter:
e Tavler
e Fast 230/400 V installation
* Lavvoltsinstallation
¢ Tilledninger (blivende)
* Brugsgenstande (blivende)
e Andre forhold

Tavler

1. Tilgaengelighed/fri plads

Tavler skal veere tilgaengelige for betjening, inspektion og vedligeholdelse. Tilgaengeligheden
ma3 ikke forringes ved anbringelse i skabe o.l. Der bgr almindeligvis vaere 0,7 meter fri plads
foran tavlen.

2. Beskyttelse mod direkte bergring (afdaekninger/kapslingers tilstand)

Lager, afdaekninger og tavlekapslinger skal vaere fastsiddende og ubeskadigede, og ubenyttede
dbninger skal veere forsynet med bleendplader.

Udskaeringer og abninger for ledningsindfgring skal vaere tilpasset omkring ledninger/kabler, s
kravet til tavlens kapslingsklasse overholdes. Det m3& ikke vaere abninger, der er stgrre end 12,5
mm i tavlen.

3. Maerkning med tilhgrsforhold/max. sikringsstgrrelse

Det m3 ikke vaere muligt at forveksle de enkelte strgmkredses (sikringer) tilhgrsforhold. Hvis
forveksling er mulig, skal gruppeafbrydere veaere forsynet med en maerkning, der angiver hvilke
strgmkredse, de hgrer til. Ved sikringer (smelte- eller automat-) skal der vaere en maerkning,
som angiver stgrst tilladte maerkestrgm for sikringen.

4. Overstrgmsbeskyttelse/korrekt sikringsstgrrelse/bundkontakter/pasringe eller
lignende

Det skal undersgges:

- om der i sikringsholdere findes de korrekte sikringer,

- om maerkestrgmmen for de anvendte automatsikringer eller smeltesikringer med tilhgrende
pasringe/bundkontakter er stgrre end anfgrt pd en eventuel maerkning om max. sikringsstgr-
relse eller svarer til det anvendte ledertveersnit,

- om der er tegn pd overbelastning (misfarvning af afdeekninger/isolering, mange "brugte"
sikringer o.1.).

Fast 230/400V installation

1. Fordeling af belastningen p& grupper

Lysinstallationen skal vaere fordelt pd et passende antal grupper i forhold til boligens stgrrelse.
Fra 1. april 1975 indfgrtes der krav om én lysgruppe pr. 50 m? boligareal.

Installationer for stgrre husholdningsapparater (hdrde hvidevarer) skal vaere opdelt pa et pas-
sende antal grupper, s8 rimelig samtidighed i anvendelse er mulig.

Der foretages en konkret vurdering.

2. Fastggrelse af kabler, monteringsmateriel (afbrydere og stikkontakter) m.m. Lag
pa daser og rosetter

Synlige ledninger herunder ledninger over nedtagelige lofter og i tilgaengelige loftsrum skal
veere fastgjort eller understgttet i forngdent omfang. Monteringsmateriel herunder samleddser
skal vaere fastgjort. Daser, rosetter m.m. skal vaere forsynet med 13g.
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3. Antal tilslutningssteder for at undga for lange ledninger

Installationen skal veere forsynet med tilslutningssteder (stikkontakter og lampeudtag) i ngd-
vendigt omfang, s overdreven anvendelse af lange ledninger samt kaedekobling af trestikda-
ser undgas.

Det kontrolleres, om boligen er udstyret med det mindst lovlige antal stikkontakter. Siden
198472 har kravet vaeret 1 stikkontakt pr. pdbegyndt 4 kvadratmeter.

4. Ulovlig anvendelse af bgjelig ledning som fast installation, fritsiddende muffer
m.v.

Bgjelige ledninger (forlaengerledninger) ma ikke vaere anvendt som erstatning for fast installa-
tion. Samlinger ma ikke vaere udfgrt med fritsiddende muffer. Man skal veere szerlig opmaerk-
som pa installationer over nedhaengte lofter.

5. Installationens tilstand
Synlige rgr, ledninger og kabler samt monteringsmateriel ma ikke vise tegn pa fysisk overlast
eller anden form for beskadigelse, der forringer elsikkerheden.

Lavvoltinstallationer (fast installation)

1. Oversigtstegning

Ved den tavle, hvorfra lavvoltanlaegget forsynes, skal der findes en oversigt, som viser place-
ringen og stgrrelsen af sikringer og transformere. Dette krav har vaeret gaeldende siden 1. ja-
nuar 2000.

2. Strgmforsyninger
Transformere skal vaere fastgjort pa et fast underlag.

3. Overstrgmsbeskyttelse
Beskyttelsesindretninger skal veere let tilgaengelige og veere forsynet med en maerkning, der
angiver stgrst tilladte maerkestrgm for overstrgmsbeskyttelsen.

4. Ledningsmateriel

Det skal kontrolleres, at ledningsmateriellet er korrekt valgt og installeret under hensyn til
stremvaerdi, spaendingsfald og ydre forhold, at ledningssamlinger er udfgrt pa en solid og
holdbar m&de, og at tilledninger er aflastet ved indfgring/tilslutning i armaturer og transforme-
re.

Siden 1. januar 2000 har det veeret et krav, at samlinger i den faste lavvoltinstallation skal
veere udfgrt i egnede kapslinger eller i lukket forbindelsesrum i fast monterede armaturer.

5. Korrekt anvendelse og placering af belysningsarmaturer (brandfare)

Armaturer skal vaere sikret forngdne afkglingsforhold og overholde tilstreekkelige afstande til
braendbare dele. Fra 1994 skal armaturer, der anbringes pa brandbart underlag, vaere F- maer-
kede.

Armaturer, der er placeret direkte i isolering, skal veere F-hat maerket.

6. Installationens tilstand

Lavvoltinstallationer inklusive armaturer og transformere ma ikke vise tegn p3 fysisk overlast
eller anden form for beskadigelse, der forringer elsikkerheden. Fx misfarvning pga. for hgj
temperatur.
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Tilledninger

1. Korrekt aflastning ved ledningsender
Tilledninger skal i begge ender veere aflastet for traek og sikret mod vridning ved anvendelse af
egnet materiel.

2. Ulovlige samlinger
Tilledninger m3 ikke vaere samlet med fritsiddende muffer, ved sammensnoning el.lign.

3. Forkert anbringelse
Tilledninger ma ikke anvendes eller vaere anbragt p& mader, som ggr dem saerlig udsat for
beskadigelse fx p& gulv,, under mgbler eller gennem dgr og vindues8bninger.

4. Beskadigelser
Tilledninger ma ikke vise tegn pa fysisk overlast eller anden form for beskadigelse, der forrin-
ger elsikkerheden.

Brugsgenstande

1. Korrekt fastggrelse og anbringelse

Brugsgenstande for fast montering skal vaere solidt fastgjort til bygningsdele eller andet fast
underlag. Fastmonterede brugsgenstande skal anbringes sa langt fra fast anbragte genstande
eller bygningsdele, at disse under normale forhold ikke udsaettes for en farlig temperatur.

2. Korrekt kapsling
Brugsgenstande skal have den forngdne kapslingsklasse. Kapslinger/afdeekninger over spaen-
dingsfgrende dele skal veere intakte og fastsiddende.

3. Beskyttelse mod indirekte bergring

Beskyttelse mod indirekte bergring skal vaere udfgrt som kraevet for eksisterende og nye
brugsgenstande. (Fx skal stationzere kgle- og fryseapparater anskaffet efter 1. april 1985 altid
veere beskyttet mod indirekte bergring). Siden 1 juli 2008 ved hjzelp af en fejlstrgmsafbryder.

4. Beskadigelser
Brugsgenstande ma ikke vise tegn pa fysisk overlast eller anden form for beskadigelse, der
forringer elsikkerheden.

5. Ulovlige/@ndrede brugsgenstande
Feerdige belysningssaet ma ikke vaere sendrede. Hjemmelavede belysningsarmaturer skal op-
fylde relevante standarder og veere sikre.

Andre forhold

1. Fotodokumentation

Fotodokumentation kan anvendes til at vise fejl og beskadigelser ved installationen i sdvel
samlet som adskilt tilstand.

Ved stikprovevis adskillelse anfgres eventuel fotodokumentation ogsd i den del af skemaet.

2. Gruppeantal og stikkontakter

Antallet af 230 - og 400 V grupper vurderes i forhold til forventet belastning. Det samme gael-
der antallet af stikkontakter. For eksempel kan en zldre installation med kun én lysgruppe og
hgjst én stikkontakt pr. rum ikke forventes at deekke en moderne families behov.

Der foretages en konkret vurdering.

Kravet om 1 stikkontakt pr. 4. kvadratmeter blev indfgrt i 1975.
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3. Darligt hdndvaerk muligvis ulovligt “ggr det selv” arbejde

Det vurderes, om installationen baerer praeg af at vaere udfgrt af ikke autoriserede elinstallatg-
rer, da darligt h&ndvaerk eller ulovligt "ggr det selv” arbejde kan forgge risikoen for elektrisk
sted og iseer brand. Derfor kan en mere tilbundsgdende undersggelse vaere ngdvendig.

Der foretages en konkret vurdering.

4. Andet/kommentarer

Her kan anfgres forhold eller gives kommentarer, som ikke fremgar tilstraekkeligt af skemaets
gvrige punkter.
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AG Fugt

0Ogsa sendt til: AG Nye vilkdr

Mgdet den: 8. september 2009

Gransevaerdier mv. - opdateret notat

1. Graensevardierne og fugtmalingerne

1.1. Eksempler pd graenseveardier til brug for den byggesagkyndige i
tilstandsrapporten

Som en del af Forsikring & Pensions forslag skal den byggesagkyndige male
fugtniveau pd kritiske konstruktioner, hvis de er repraesenteret i huset samt ma-
le p& de overflader, hvor han pd baggrund af sine iagttagelser vurderer, at der
er et muligt kritisk forhold.

Nedenfor er angivet eksempel pd en tabel til den byggesagkyndiges brug med
forslag til, hvordan vaerdierne kan angives p8 traekonstruktioner.

| oktober - april ‘ maj-september | markering i TR

Inde <10 (tert) <13 (tert) gregn
Eksempel 10-20 (fugtigt) 13-22 (fugtigt) gul
Fugt i tree, veegt % | >20 (v&dt) >22 (vadt) rad
Ude, ikke- <18 (tgrt) <22 (tort) grgn
nedbgrspdvirket o755 ohigty | 22-25 (fugtigt) qul
(ventileret hulrum) = S

Eksempel >22 (vadt) >25 (vadt) red
Fugt i trae, vaegt %

Ude, <25 (tgrt) <20 (tort) grgn
nedbgrspavirket

Eksempel 25-27 (fugtigt) 20-25 (fugtigt) gul
Fugt i tree, veegt % >27 (vadt) >25 (vadt) rod

Ovennavnte graenseveerdier er fastsat med udgangspunkt i SBI-anvisning 204.

Det skal understreges, at der kun er tale om eksempler p8 graenseveerdier for
treekonstruktioner. Forsikring & Pension forudseaetter, at der skal fastsaettes spe-
cifikke graenseveerdier for alle vaesentlige byggematerialer, og at disse veerdier
skal droftes med eksperter pd omr8det som led i et teknisk arbejde, der udfores
efter at arbejdet i Justitsministeriets udvalg om huseftersynsordningen er afleve-
ret.
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Den byggesagkyndige skal vaerdisaette det, han méler, og mélingen skal omsaet-
tes til en farvemarkering fx grgn, gul, rgd i tilstandsrapporten. Grgn indikerer, at
konstruktionen er tgr gul, at konstruktionen er fugtig og rgd, at konstruktionen
er vdd. Det er vigtigt at bemaerke, at den malte fugtvaerdi ikke noteres i til-
standsrapporten. Den bygningssagkyndige giver dernaest en karakter og tilfgjer
en note - om muligt. Derudover skal det angives, at farverne gul og rgd i til-
standsrapporten som udgangspunkt ikke vil indebaere en daekning, men at grgn
kan indebzere en daekning, hvis der senere viser sig en skade

Konstruktion Farvekode Karakter Note

Traegulv mod kry- | Gul K2 Fugten skyldes forgget

bekaelder fugtmeengde i krybe-
kaelder

Eksempel: Hvis der i en vinterperiode (januar) males et vandindhold pd 14 %
indendgrs i et traegulv, er der et forhgjet fugtniveau i treevaerket. Den bygge-
sagkyndige markerer gult (fugtigt) i skemaet ud for materialet/konstruktionen.

1.2. Eksempler pd granseveerdier i forsikringsbetingelserne

Som en del af Forsikring & Pensions forslag til en szerlig fugtdaekning pa ejerskif-
teforsikringens standarddaekning foresl3s det, at fugtindholdet i materialerne ik-
ke m& overskride bestemte veerdier.

Nedenfor er angivet en tabel med forslag til, hvordan vaerdierne kan angives.

oktober - april maj-september
Inde* 18 20
Eksempel

Fugt i tree, vaegt %

*) For ligevaegtstilstand malt over en lzengere periode (min. 14. dage) og i kon-
stant opvarmede beboelsesrum (min. 20° C). Fugtmalingerne skal udferes af en
teknisk sagkyndig.

I skemaet er angivet den forventede vaegtprocent af fugt i treeveerk (indendgrs)
pd forskellige tidspunkter af dret. Daekningsberettigende skade er fugtveerdier,
der ligger over de veerdier, der er angivet i skemaet.

Eksempel 1: Hvis der i en vinterperiode (januar) méles et vandindhold pd 19 %
indendgrs, er der et forhgjet fugtniveau i traevaerket, og der er tale om en deek-
ningsberettiget skade, hvis der ikke er angivet fugtindhold (gul eller rgd) i TR.

Eksempel 2: Hvis der i en vinterperiode (januar) méles et vandindhold pd 14 %
indendgrs, er der et forhgjet fugtniveau i treeveerket i forhold til de forventede
10 % pa denne &rstid. Dette tyder pa, at der m8 vaere et fugtproblem, men der
er ingen skade, da veerdien ikke er over 18 %.

Alternativt kan vaerdier angives som kurve for hhv. 50, 60, 70 og pct. RF for in-
deluften.
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2. Sammenhang mellem granseveerdierne malt af den bygningssag-
kyndige og 'acceptabel fugt' ved malt ved skadebehandlingen

2.1. Den bygningssagkyndiges fugtmaling - huseftersynet

Den byggesagkyndige skal ved husgennemgangen vurdere, observere og fore-
tage en fugtmaling. Kombinationen af en gjebliksméling, og en professionel vur-
dering af visuelle samt lugtmaessige faresignaler, kan tilsammen give en indika-
tion af, om bygningskonstruktionen er sund. Det betyder, at en fugtmaling aldrig
vil std alene. Hvis en konstruktion er opfugtet om sommeren og tgr om vinteren,
vil den bygningssagkyndige kunne registrere skjolder, lugt og farveforskelle, der
indikerer, at konstruktionen har veeret opfugtet. Denne observation bgr han no-
tere og kommentere i tilstandsrapporten.

Den bygningssagkyndige skal anvende indstiksmaler af anerkendt kvalitet for
maling i tree, og en kapacitetmaler af anerkendt kvalitet, fx en Gann-maéler, for
maling i gvrige materialer. Indstiksma&leren giver en absolut vaerdi for vandind-
holdet i treeets yderste lag. Denne veaerdi overfgres til farveklasse (rgd, gul,
grgn). Fugtméling med kapacitetmaler, der er en overflademaling angiver ikke
en absolut fugtveaerdi, men blot en relativ vaerdi. Det vil sige, at man kan méle
variationer for fugtindholdet i den pagzeldende overflade. Instrumentet viser "di-
gits" fra O til ca. 160. Ud fra disse visninger, kan veerdierne overfgres til tgrt,
fugtigt, vadt svarende til grgn, gul og rad.

Den bygningssagkyndige skal som minimum male p& kritiske konstruktioner b3-
de ude og inde. De kritiske konstruktioner skal defineres i en liste, som eksem-
pelvis kan omfatte forsatsvaegge, grundmurede ydervaegge og massivt murede
ydervaegge. Derudover skal den bygningssagkyndige méle veerdier, hvor erfa-
ring samt synlige og lugtmaessige indikationer tilsiger dette.

2.2. Forsikringsselskabet - skadessituationen

I skadessituationen skal forsikringsselskabet ivaerkszette en fugtunderundersg-
gelse for de omfattede beboelsesrum. Selskabets taksator skal vurdere, om en
gjebliksmaling umiddelbart er tilstraekkelig til at konstatere, om der er tale om
en daekningsberettigende skade. Hvis dette ikke er tilfaeldet, vil taksator iveerk-
saette en fugtundersggelse, der kan straekke sig over en langere tidsperiode.
Dette ggres for at méle og kunne dokumentere fugtniveauet med fugtvariationer
over perioden og dermed undg tvister mellem selskab og kunde samt for at re-
gistrere, om fugtniveauet skyldes brugerbetingede forhold. Fugtundersggelsen
kan sdledes besta af flere forskellige m&lesystemer fx for rumluftens fugtindhold
og temperatur og for materialers fugtindhold.

Med venlig hilsen

Tine Aabye
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Bilag 6 I
Vi samier byggeri, anlag og industri da n 5 (b DDerI
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Justitsministeriet
Siotshoimsgade 10 - 12
1216 Kagbenhavn K

Jme, May
s 2057

8. maj 2007
Sagsnr.: 226511

Udvidelse af Huseftersynsordningen

| forbindelse med det igangveerende udvalgsarbejde under Justitsministeriet om husef-
tersynsordningen skal Dansk Byggeri hermed opfordre til, at ordningen udvides til ogsa
at omfatte aflgbs- og stikledninger.

Baggrunden herfor er, at undersegelser foretaget af DANVAs — Dansk Vand- og Spil-
devandsforening — som er offentliggjort i rapporten "Fokus pa stik”, viser, at det ma
antages, at omkring halvdelen af de private stikledninger star overfor snarlig renovering
eller udskiftning. Det svarer til at ca. 25.000 km ledninger fordelt pa ca. 1,0 mio. stik-
ledninger i henhold til DANVAs beregninger.

For den enkelte husejer, kan nedslidte eller direkte gdelagte ledninger blive en ubeha-
gelig skonomisk overraskelse. Det er op til den enkelte husejer at forsikre sig mod
skader pa skjulte rer. Herudover kan omfanget af den eventuelle forsikringsdaekning
variere meget fra selskab til selskab. Pa tilsvarende vis viser erfaringer, at der kommu-
nerne imellem er forskel pa, hvor den kommunale ledning stopper og den private del af
kloaknettet starter.

Det er derfor overordentligt vanskeligt for den enkelte husejer i forbindelse med en
hushandel at f& overblik over, om og i hvilket omfang der indenfor en overskuelig peri-
ode skal afseettes midler til en renovering af den private del af kioakker og aflab.

Dansk Byggeri foreslar derfor, at den private del af kloakkerne og aflebene medtages
under huseftersynsordningen. Det foreslas, at der i forbindelse med en hushandel, som
en del af tilstandsrapporten udfgres en tv-inspektion af aflgb og kioakker, der kan klar-
leegge installationernes aktuelle tilstand.

En udvidelse af tilstandsrapporten til ogsa at omfatte inspektion af kioak- og aflgbssy-

stemet vil forgge omkostningerne en smule. Denne omkostningsforggelse modsvares

af, at der skabes klarhed om ejendommens aktuelle tilstand. Samtidig skal det bemaer-
kes, at omkostningerne til tilstandsrapporten finansieres af seelger, hvorved omkostnin-
gen indregnes i salgsprisen og dermed finansieres via real- eller bankkredit, der typisk
anvendes ved ejendomshandler.

Kejsergade 2 Postbox 2125 Telefon 72 16 00 00 www.danskbyggeri.dk
1015 Kegbenhavn K Telefax 72 16 00 32 info@danskbyggeri.dk
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TV-inspektionen kunne geelde i fx 5 ar og ordningen kunne ligeledes optrappes over
tid, saledes at de zeldste huse blev registreret ferst og alle huse seldre end fx 20 ar ville
vaere omfattet af huseftersynsordningen efter en 5 — 10-arig periode.

Der ville veere flere fordele ved denne Iasning. Dels ville den enkelte husejer ikke ufor-
skyldt made en starre gkonomisk omkostning, som falge af darlige afleb og kloakker,

dels ville der vaere langt starre sikkerhed for, at miljget ikke blev ungdigt belastet som
folge af brud og uteetheder i kloaknettet.

Med venlig hilsen
Dansk eri

Michael H. Nielsen

Cc: Enslydende brev er tilgaet @konomi- og Erhvervsministeriet og Formand for Folke-
tingets Boligudvalg Lissa Mathiasen

Side 2/2
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Et eventuelt krav om radonmaling som led i huseftersynsordningen

Baggrund

Boligudvalget har den 14. december 2009 efter enske fra Thomas Jensen
(S) spurgt @konomi- og Erhvervsminister Lene Espersen om hvad det vil
koste pr. bolig, at stille krav om, at der skal foretages radonmaélinger til
anvendelse i en tilstandsrapport ved hushandler (BOU spergsmal 156
alm. del).

Ministeren svarede, at Justitsministeriet har nedsat et udvalg, der skal
gennemgd huseftersynsordningen og at spergsmélet om radonmalinger
som led i tilstandsrapporten vil indgé i udvalgets arbejde, sa alle aspekter
af forslaget, bade de tekniske og ekonomiske konsekvenser for ordnin-
gen, belyses.

Folgende er relevant information til udvalget om huseftersyn, herunder
om fakta om radon, de danske regler for radonsikring, myndighedernes
informationsindsats samt mulighederne for at male radonindholdet i inde-
luften.

Fakta om radon

Radon er en kraftfremkaldende luftart, der dannes i undergrunden, og
som kan sive fra jorden op i bygninger. Radon i indeklimaet indebzrer en
vis risiko for lungekraeft. Problemet er storst i enfamilieshuse og sarligt i
enfamilieshuse uden kalder. Indholdet (koncentrationen) af radon i luften
angives i enheden Bg/m3 (becquerel pr. kubikmeter). WHO og de nordi-
ske stralemyndigheder har i september 2009 offentliggjort nye anbefalin-
ger om, at bygninger bar have et radonindhold pa under 100 Bg/m®.

Statens Institut for Stralebeskyttelse (SIS) har i 2001 gennemfort en
undersggelse og vurderet radon i danske boliger. Undersogelsen
omfattede godt 3.000 enfamilieshuse, der er bygget for 1998, hvor det
nuverende krav om, at alt nybyggeri skal vere radonsikkert, blev indfert.
Ifolge undersogelsen varierer radonforekomster i landet betydeligt. De
hgjeste andele af boliger med hgje radonforekomster fandtes pa visse ger,
Sjeelland og Bornholm. Den gennemsnitlige radonkoncentration i de un-
dersggte enfamilieshuse var 59 Bg/m3. Den hgjeste radonforekomst var
600 BQ/m3. Danmark er dog ikke s& hardt ramt af radon som eksempel-
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vis Sverige. I Sverige er den gennemsnitlige radonkoncentration pa 108
Bg/m3 og den hgjeste mélte koncentration pa 85.000 Bq/m3.

SIS udarbejdede som led i undersogelsen af radonudbredelsen i Danmark
fra 2001 et klassificeringssystem, hvor de tidligere 275 kommuner blev
opdelt i fem klasser (0-4) efter radonindhold i boligen. 24 af disse kom-
muner var placeret i hgjeste klasse, hvor det blev vurderet, at mere end 10
pct. af enfamilieshusene havde radonindhold over 200 Bq/m3, svarende
til 65.000 enfamiliehuse. SIS har med udgangspunkt i undersegelsen fra
2001 oplyst til Erhvervs- og Byggestyrelsen, at ca 350.000
enfamilieshuse har et radonindhold over 100 Bq/m3. Se i ovrigt Bilag 1
med kort over udbredelsen af radon i Danmark.

SIS vurderer pa baggrnd af undersegelsen fra 2001 og pd baggrund af u-
denlandske analyser, at radon i boliger i Danmark er medvirkende arsag
til omkring 9% af alle nye lungekrefttilfeelde i Danmark, det vil sige om-
kring 300 tilfeelde pr. ar. I de fleste af disse tilfzlde er de ramte rygere.
Risikoen ved radonudsattelse er ca. 25 gange storre for rygere end for
personer, som aldrig har reget, men risikoen er ogsa betydelig for ikke-
rygere. De 300 tilfaelde opdeles pa ca. 50 kreefttilfaelde for ikke-rygere og
ca. 250 for rygere.

Bygningsreglementets regler nu og fremover

For enfamiliehuse opfort for 1998 var der ikke krav om radonsikring. Fra
1998 blev der indfert krav om radonsikring og med dertil herende
anbefalinger til radonniveauet 1 indeklimaet. Fra 2010 @ndres
bygningsreglementet saledes, at funktionskravet om radonsikring forst er
opfyldt, nir radonniveauet i indeklimaet er under 100 Bg/m3. Der
indferes med andre ord fra 2010 en egentlig graenseverdi i forbindelse
med funktionskravet.

Radonsikring vil f.eks. sige, at bygningens konstruktion er luftteet mod
undergrunden og at der eventuelt er etableret radonsug under fundament.
Radonsikringen skal dog samtidig ses i sammenhang med bygningsreg-
lementets krav til luftskifte og ventilation, der ligeledes er med til at hol-
de radonniveauet nede.

Nybyggeri tidligere:

Der har siden 1998 vaeret krav i bygningsreglementet om, at alt nybyggeri
skal radonsikres jf. kapitel 6.3.3.2. Det fremgar af vejledningsteksten til
bestemmelsen om radonsikkert byggeri, at det samtidig anbefales, at nye
bygninger har et radonindhold i indeklimaet pa under 200 Bg/m3.

Nybyggeri med Bygningsreglement 2010:
WHO og de nordiske strdlemyndigheder har som navnt i september 2009

offentliggjort nye anbefalinger om, at bygninger ber have et radonindhold
pa under 100 Bg/m?. Det bliver nu praciseret i bygningsreglementet, at
kravet om radonsikring skal sikre et radonindhold under 100 Bq/m3 i ny-
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byggeriet. Der indferes med andre ord fra 2010 en egentlig graensevaerdi i
forbindelse med funktionskravet. Praciseringen af kravet om radonsik-
ring er i oktober 2009 offentliggjort pa Erhvervs- og Byggestyrelsens
hjemmeside og pa boligejer.dk. og indarbejdes i1 udkastet til det nye byg-
ningsreglement, der forventes sendt i hering i foraret 2010.

Eksisterende byggeri tidligere:

For eksisterende byggeri er der alene tale om anbefalinger til
bygningsejer. Erhvervs- og Byggestyrelsen anbefaler i det nuvarende
bygningsreglement, at der i bygninger, der har et radonindhold pa mellem
200 og 400 Bg/m3, ivaerksattes enkle og billige tiltag for at sanke
radonindholdet. I bygninger med et radonindhold pd mere end 400
Bg/m3, anbefales det at iveerksatte mere effektive forbedringer.

Eksisterende byggeri med Bygningsreglement 2010:
P& baggrund af de nye anbefalinger fra WHO vil Erhvervs- og

Byggestyrelsen i det kommende bygningsreglement 2010 anbefale, at
boligejer igangsaetter tiltag, der skal senke radonindholdet i indeklimaet,
nar dette overskrider 100 Bq/m3. Konkret anbefales det fremover i
bygningsreglementet, at der i bygninger, der har et radonindhold pé
mellem 100 og 200 Bg/m3, ivarksettes enkle og billige tiltag for at
senke radonindholdet. I bygninger med et radonindhold p& mere end 200
Bg/m3, anbefales det at ivaerksatte mere effektive forbedringer.

Hvis der i boligen som udgangspunkt er radonkoncentrationer mellem
100 og 200 Bqg/m3, kan det vere tilstreekkeligt fx at taetne utaetheder i
fundamentet og/eller oge ventilationen. Denne lgsning er ofte ikke sarlig
kostbar. I tilfelde med radonkoncentrationer over 200 Bg/m3, kan det
vaere nedvendigt fx at etablere radonsug under huset. Dette tiltag er
meget effektivt og koster mellem 30-50.000 kr.

Ansvar for radonsikring ved nybyggeri

Det er bygherren, der er ansvarlig for, at et byggeri opferes i overens-
stemmelse med bygningsreglementets bestemmelser. Med lovforslag om
@ndring af byggeloven (L78), som blev forstebehandlet af Folketinget
den 8. december 2009, praciseres det, at den professionelle bygherre er
erstatningsansvarlig efter dansk rets almindelige regler for tab som folge
af, at byggeriet ikke udferes i overensstemmelse med bygningsreglemen-
tet. Erstatningsansvaret ifalder saledes ogsa, hvis bygningsreglementets
bestemmelser om radonsikring ikke er opfyldt. Det vil fortsat vaere byg-
ningsejeren, der er ansvarlig over for kommunen for overholdelse af reg-
lerne.

Med praciseringen vil det fremover vaere helt klart for bygherren, at byg-
ningsreglementets krav om at opfere radonsikkert forst er opfyldt, nar
konstruktionen er opfert saledes, at der sikres et radonniveau under 100
Bg/m3. Hvis man keber et nybygget hus og efterfolgende méler et radon-
niveau over 100 Bq/m3, har bygherren saledes ikke opfyldt bygningsreg-
lementets krav om radonsikker konstruktion, og keberen kan rejse en er-
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statningssag mod bygherren for at f4 dekket udgifterne til at etablere den
lovpligtige radonsikring.

Byggeskadeforsikringen, ejerskifteforsikring og tilstandsrapporter.
Det blev i november 2009 praciseret, at byggeskadeforsikringen daekker
skader pa bygningens radonsikring. Undersogelse af skader pa
bygningens radonsikring skal indgé som led i 1-ars eftersynet. Da radon-
sikring i form af luftteet bygningskonstruktion er en skjult konstruktion,
kan den bygningssagkyndige kun ud fra projektmaterialet pase, at radon-
sikring er opfyldt. Det er sdledes ikke muligt at pase, om der er skader pd
denne del af radonsikringen som folge af f.eks. byggesjusk. Hvis bygnin-
gens radonsikring helt eller delvist er baseret pd ventilation, kan denne
del af radonsikringen dog godt vurderes visuelt.

En eventuel radonmaling kan dog indikere, om der er skader pa radonsik-
ringen. Nér det i 2010 bliver preciseret i bygningsreglementet, at kravet
om radonsikring er opfyldt, nir konstruktionen skal sikre et radonniveau
pa under 100 Bg/m3, kan en radonmaling derudover afslere, om byg-
ningsreglementet er overholdt for nybyggeri opfert i 2010 og frem. Byg-
geri opfort for 2010 er underlagt @ldre bygningsreglementer, hvor der til
bestemmelsen om radonsikring alene er anbefalinger til radonniveauet.
En radonmaling kan i bygninger opfert for 2010 dermed sandsynligvis
ikke 1 sig selv bruges i en eventuel erstatningssag, hverken i forbindelse
med byggeskadeforsikringen eller en eventuel ejerskifteforsikring.

I forbindelse med en tilstandsrapport er den bygningssagkyndige i dag
ved sin gennemgang af bygningen forpligtet til at afdekke skader eller
tegn pa skader. Som skader regnes bla. brud, lekager, revnedannelser,
adeleggelser og manglende bygningsdele. Den bygningssagkyndige fore-
tager alene en visuel og ikke-destruktiv gennemgang af bygningen.
Konstateres der ved radonmaling i bygninger opfert for 2010 et hojt
radonindhold, kan dette alene indikere, at der er skader pa radonsikringen
eller at der helt mangler en radonsikring. Kun for bygninger der er opfort
fra 2010 og frem kan en radonmaéling afslere, om bygningsreglementets
bestemmelser er opfyldt. Hvis bygningens radonsikring helt eller delvist
er baseret pa ventilation, kan denne del af radonsikringen dog godt vurde-
res visuelt.

Erhvervs- og Byggestyrelsen har ikke kendskab til retssager i Danmark
vedr. radon.

Informationsindsats

Boligministeriet/Erhvervs- og Byggestyrelsen har siden 1987 valgt at in-
formere bredt om radonproblemet til bAde kommuner og borgere, bl.a.
med oplysning i en pjece om, hvad radon er, hvilke enfamiliehuse der kan
have et radonproblem mv. Pjecen er udsendt til bl.a. kommunerne, em-
bedsleegerne, biblioteker, arkitekter, ingenierer og handvarksmestre.
Kommunerne er i oktober 2009 informeret om de nye anbefalinger fra
WHO og er opfordret til at foranstalte lokale informationskampagner.
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Den enkelte husejer er med informationsmaterialet 1 stand til at afgere,
hvad der er mest hensigtsmassigt. Informationerne om radon kan bl.a.
hentes pé styrelsens hjemmeside www.ebst.dk, boligejer.dk samt pé
hjemmesiden for Statens Institut for Stralebeskyttelse (SIS). SIS vejleder
om sundhedsricici ved radonkoncentrationer, hvordan radon males, og
hvilken metodik, der ber anvendes ved méling. Desuden er det aftalt med
Statens Byggeforsknings Institut (Sbi), at der i foraret 2010 udarbejdes
anvisninger til byggebranchen om til korrekt udfersel af radonsikring.

Maling af radon

Statens Institut for Strélebeskyttelse (SIS) informerer pé deres
hjemmeside om, hvordan radonmaéling ber foretages. SIS oplyser pa deres
hjemmeside, at radonkoncentrationen i en bolig kan variere meget
indenfor det enkelte dogn og med arstiden. Derfor ber radonmaling ske
over mindst 2 méneder i fyringssasonen, hvor der luftes mindre ud. Disse
forudseetninger skal vaere opfyldt hvis malingen skal danne udgangspunkt
for en vurdering af behovet for radonsikring. Der ber males i 2
opholdsrum, som benyttes flere timer dagligt. Méaleudstyret skal placeres
pa steder, hvor beboerne normalt befinder sig. Méleudstyret ma ikke
placeres teettere end 25 cm fra stenvagge og ikke naermere end 1,5 meter
fra vinduer, yderder, mekanisk ventilation eller varmekilder. I boliger
med flere etager ber der males pd hver etage. I méleperioden skal
beboerne bruge boligen som de plejer.

SIS oplyser endvidere pa deres hjemmeside, at den sakaldte
sporfilmsmetode er den enkleste og bedste malemetode for sédanne
langtidsmalinger. Sporfimene (radon-dosimetrene) sendes normalt ud
med brevpost fra et mélelaboratorium og placeres i de pagaldende rum.
Efter maleperiodens afslutning returneres sporfilmen med post til
malelaboratoriet for analyse og rapportering tilbage til rekvirenten. SIS
henviser pa deres hjemmeside til den metodebeskrivelse, som den
svenske stralebeskyttelsesmyndighed (SSM) har udarbejdet. I sidstnavnte
metodebeskrivelse anbefales det, at der males over 3 méneder og det er et
krav, at beboerne skal skriftligt bekraefte, at den medfelgende instruktion
til malingen folges i méleperioden.

Erhvervs- og Byggestyrelsen har kendskab til en 7-dages maling, der
benyttes i USA, men det er usikkert om denne maéalemetode giver et
retvisende billede af radonindholdet.

Man kan pa nettet kabe et udstyr til radonmaling for godt 300 kr. Hvis en
bygningssagkyndig eller anden fagmand skal foretage malingen, kan der
vaere udgifter til dette. Der eksisterer en certificeringsordning i Sverige og
Norge for virksomheder, der foretager radonmaélinger efter officielle
foreskrifter. Der er pt. ikke danske radonmadlingsvirksomheder, der er
certificerede.

Bilag: Kort over udbredelsen af radon i Danmark (Statens Institut for
Stralebeskyttelse 2001).
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Web-baseret system til udarbejdelse og
indberetning af tilstandsrapporter

Tilstandsrapport (ikke udfyldt)
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4. HEweb - system til at
udarbejde og indberette
tilstandsrapporter.

Man skal udarbejde en tilstandsrapport i et web-system, som hedder Heweb. Sys-
temet arbejder pa internettet, s man behever blot en computer og internetadgang.
Der er ikke noget program, som skal installeres.

Systemkrav
Det er iseer internetforbindelsen, som betyder noget, og det anbefales, at du som
minimum har 256 kb/s i downloadhastighed og 128 kb/s i uploadhastighed.

Din pc skal gerne veere:

- Processor: 1 Ghz eller mere

- Hukommelse: 500 MB hukommelse eller mere

- Browser: Internet Explorer version 5 eller nyere.

Sadan kommer du i gang

Du kan logge dig ind i systemet pa to mader:

- Enten ved at gi ind pd www.heweb.dk

- eller gennem www.femsek.dk, hvor du forst klikker menupunktet “Huseftersyn”
til venstre pa skaermen og bagefter klikker pa "Login”

Brugernavn og adgangskode

Nar du er blevet beskikket bygningssagkyndig, far du udleveret et brugernavn og
adgangskode til at logge pa systemet. Brugernavnet bestar altid af 4 cifre og er dit
HE-nummer.

Hvis dit nummer for eksempel kun bestar af to cifre — (29), skal du blot sette nuller
foran, til du har fire cifre (0029).

Et godt rad

Hvis du ikke kan komme pa systemet, er der typisk to arsager. Enten har du - eller
din virksomhed netvaerksproblemer, og du kan prove en hjemmeside, du ikke har
veeret inde pa for. Virker den heller ikke, sa er det netveerksproblemer. Det kan
ogsa skyldes fejl pa Heweb-serverne Sker det, kommer der en fejlmeddelelse, nar
du forseger at logge dig ind. Du skal sa blot holde oje med www.femsek.dk under
“Huseftersyn” og ”Driftsstatus”, hvor der vil vaere en beskrivelse af fejlen og et skon
pa, hvornar systemet igen fungerer.
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Huseftersyn

Tilstandsrapport for ejendommen

Szlger:

Adresse

Postnr. By

Dato Udlgbsdato
HE nr. Lb. nr.

Kommunenr./Ejendomsnr.

Matrikel/Ejerlav:

Internt sagsnummer

Indhold

Vigtige oplysninger om huseftersyn 2
Tilstandsrapport for eiendommen 6
Resumé af huseftersyn - beboelsesdelen 7
Registrering af bygningens tilstand (noter) 8
Seelgers oplysninger om ejendommen 12
Bygningskonstruktioner - oplysninger til 16

ejerskifteforsikring

Besgg www.boligejer.dk

Folder om huseftersyn

Du kan ogsa fa information om

Har du behov for yderligere information om
huseftersynet og tilstandsrapporten, kan du
bespge hjemmesiden www.boligejer.dk

huseftersyn i Erhvervs- og Boligstyrelsens
folder om huseftersyn. Hent folderen hos
din lokale ejendomsformidler.
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HE nr. Lb. nr.

Huseftersyn

Tilstandsrapport
Version 6.1

Vigtige oplysninger om huseftersyn

Nar du skal kagbe eller szelge hus eller lejlighed, har du brug for
at vide noget om huseftersyn, tilstandsrapport og ejerskifte-
forsikring.

Her far du en kort introduktion og et hurtigt overblik.
Huseftersyn bliver udfert af en bygningssagkyndig, som
Erhvervs- og Byggestyrelsen har beskikket. Den bygnings-
sagkyndige repraesenterer hverken kaber eller seelger. Hans
opgave er at give et professionelt og uvildigt billede af bygning-
ens synlige skader.

Den bygningssagkyndiges gennemgang af huset tager ud-
gangspunkt i huse af tilsvarende alder og type — og altsa ikke et
nyt hus. Du skal derfor vaere opmeerksom pa, at forhold, som
er almindelige for disse huse, ikke ngdvendigvis neevnes i
tilstandsrapporten. F.eks. er det almindeligt, at der er fugt i
keelderen i et eldre hus, og det vil derfor kun blive naevnt i
tilstandsrapporten, hvis fugten giver naerliggende risiko for
skader.

Bygningssagkyndige er fagfolk, som har mindst fem ars erfa-
ring med bygningsundersggelser eller tilsyn med byggeri, og
som derefter har faet en efteruddannelse i reglerne for husefter-
syn. Beskikkelsen kraever desuden, at den bygningssagkyndige
har en gyldig ansvarsforsikring, som kan daekke fejl begaet i
tilstandsrapporten i mindst 5 ar.

Hvis du er utilfreds med din tilstandsrapport

Den bygningssagkyndige ber finde alle de forhold, som kan give
skader, eller som allerede har gjort det, hvis de er synlige ved
huseftersynet. Du kan naturligvis klage, hvis den sagkyndige
har overset synlige skader eller lavet andre fejl, sa
tilstandsrapporten giver et forkert indtryk af huset.

Du kan klage til Ankenzevnet for Huseftersyn, som behandler
klager fra bade kebere og seelgere over tilstandsrapporter, som
er udarbejdet af beskikkede bygningssagkyndige. Du skal dog
foreleegge din klage for den bygningssagkyndige, inden du
klager til Ankenzevnet.

Du kan leese om reglerne for klager og hente et klageskema pa
www.husanke.dk eller ved at ringe til Ankenzevnet, telefon 35 25
02 40.

Ankenaevnet treeffer afgerelser, sa parterne i en hushandel slip-
per for retssager. De fleste sager vil normalt veere afgjort inden
for ca. 6 maneder.

Laes meget mere om huseftersyn og tilstandsrapporter pa
www.boligejer.dk.

Tre vigtige ting, du skal vide om
rapporten:

« En tilstandsrapport er en
skadesrapport
Den bygningssagkyndige foretager
en visuel gennemgang af huset.
Ved gennemgangen anvendes en
systematisk metode, som afdeekker
synlige skader eller forhold, som kan
udvikle sig til skader. Du far ikke
oplysninger om ejendommens
generelle vedligeholdelsesstand eller
om f.eks. forventet restlevetid for
bygningsdele. Tilstandsrapporten
kan derfor ikke sammenlignes med
en "varedeklaration”.

Omfatter synlige skader

Der kan veere skjulte skader, som
den bygningssagkyndige ikke har
mulighed for at finde. Eftersynet
handler om synlige forhold ved
huset, som har givet - eller senere
kan risikere at give - en skade. Ejer-
skifteforsikringen kan beskytte mod
omkostninger til skader, som ikke er
synlige.

Hoj karakter er ikke ngdvendigvis
det samme som hgj udgift

Der er ikke en direkte sammenhzeng
mellem den karakter, som den byg-
ningssagkyndige giver en skade og
prisen pa at udbedre skaden. Der
kan veere skader, som hurtigt og
billigt kan udbedres, men som bliver
alvorlige for huset, hvis der ikke
geres noget. Alvorlige skader far en
hgj karakter (K2 eller K3), uanset om
de er billige eller dyre at udbedre.

Den sagkyndige kan ogsa bruge
karakteren UN. Denne karakter skal
forstas som en advarselslampe, der
teendes. Her er noget, som kraever en
nzermere undersggelse, end eftersynet
har mulighed for.
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Til dig, der skal kebe

Du kan bruge tilstandsrapporten som hjeelp til at vurdere den
fysiske tilstand af den ejendom, du er interesseret i at kabe.

Nar seelger har faet foretaget et huseftersyn, skriver den byg-
ningssagkyndige en tilstandsrapport. Rapporten beskriver de
skader eller tegn pa skader, som den bygningssagkyndige har
fundet ved huseftersynet. Derudover bestar rapporten af szel-
gers oplysninger om ejendommens tilstand.

Hver skade i tilstandsrapporten har en karakter, der viser, hvor
alvorlig skaden er for den enkelte del af bygningen. Karakterer-
ne er en byggeteknisk vurdering. Den siger ikke noget om, hvor
meget det vil koste at udbedre en skade.

Sadan foregar et huseftersyn

Den bygningssagkyndige vurderer huset ud fra det, han umid-
delbart kan se. Han ma gerne bruge enkle tekniske hjeelpe-
midler, men fierner ikke gulvteepper, saenkede lofter osv. Derfor
kan der veere skader, som den bygningssagkyndige ikke kan
opdage, og som derfor ikke fremgar af tilstandsrapporten.

Hvad kigger den bygningssagkyndige efter?
Huseftersynet afdaekker altsa synlige skader, som reducerer
bygningens funktion og veerdi neevnevaerdigt. Det kan f.eks.
veere svampeskader, konstruktionsfejl eller seetningsskader.
Huseftersynet afdaekker ogsa tegn pa skader eller fysiske for-
hold, der kan udvikle sig til en skade.

Karaktersystemet

Den bygningssagkyndige giver hver skade - og de forhold der
kan medfare skader - en karakter, der svarer til, hvor alvorligt
forholdet er:

« Kosmetiske skader (KO)

« Mindre alvorlige skader (K1)

« Alvorlige skader (K2)

« Kritiske skader (K3)

« Bor undersgges nzermere (UN)

Du skal vaere opmeerksom pa, at der kan vaere skader i et hus,
som den bygningssagkyndige ikke har mulighed for at opdage,
og som derfor ikke er naevnt i tilstandsrapporten.

Du skal ogsa veaere opmaerksom pa, at forhold, som er typiske
for huse af den pageaeldende type og alder, ikke ngdvendigvis
naevnes i tilstandsrapporten. Hvis der f.eks. er fugt i keelderen
pa et eeldre hus, vil det kun blive naevnt i tilstandsrapporten, hvis
fugten giver naerliggende risiko for skader pa bygningen.

Her er en liste med eksempler pa
forhold, som den bygningssag-
kyndige ikke holder gje med:

* El- og vvs-installationernes funktion

* Saedvanligt slid og normal
vedligeholdelsesstand

» Smating, som ikke pavirker
bygningens brug eller veerdi szerlig
meget

* Bygningens placering pa grunden

« Bygningens planlgsning

* Bygningens indretning

« Lgsgre, f.eks. harde hvidevarer

* Udendgrs svemmebassiner og
pumpeanlaeg

» Markiser og baldakiner

« Installationer uden for bygningerne

* Bygningens eestetik og arkitektur

* Bygningens lovlighed (bortset fra
abenlyse overtreedelser af
bygningslovgivningen)
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Tilleg og allonger til tilstandsrapporten

Tilstandsrapporten kan veere suppleret af et tilleeg. Tilleegget
kan indeholde oplysninger om forhold, som ikke skal fremga af
tilstandsrapporten, men det kan ogsa indeholde oplysninger,
som uddyber tilstandsrapportens oplysninger. Tilleegget er ikke
en del af tilstandsrapporten og er ikke omfattet af Huseftersyns-
ordningen. Klager over tilleegget kan derfor ikke indbringes for
Ankenaevnet for Huseftersyn.

En allonge er derimod en tilfgjelse til - eller korrektion af -
oplysninger i tilstandsrapporten. Allongen er en del af tilstands-
rapporten og er derfor omfattet af huseftersynet.

En allonge kan kun udarbejdes i tilstandsrapportens gyldigheds-
periode, som er 6 maneder.

Ejerskifteforsikring
Nar du keber et hus, kan du tegne en ejerskifteforsikring, hvis
der er udarbejdet en tilstandsrapport.

Huseftersynet og tilstandsrapporten er altsa grundlaget for
ejerskifteforsikringen. Hvis du ikke tegner en ejerskifteforsikring,
skal du normalt selv betale alle udgifter til udbedring af husets
skader, hvad enten de er naevnt i en tilstandsrapport eller e;.

Der kan veere forskel pa, hvad forsikringen daekker — men det
fremgar af tilbuddet og betingelserne fra forsikringsselskabet.
Lovgivningen fastsaetter dog nogle minimumskrav for daekning-
ens omfang.

Seelger skal betale den ene halvdel af forsikringspraemien, du
skal betale den anden. Selv om du har faet tilbud fra seelgers
forsikringsselskab, ma du gerne veelge et andet selskab.
Seelger er dog ikke forpligtet til at betale mere end sit oprinde-
lige tilbud, hvis preemien til det nye forsikringsselskab er hgjere.

Om ejerskifteforsikring

« Ejerskifteforsikringen kan sikre dig
mod sterre udgifter til bl.a. skjulte
skader. Men husk: Du far ikke er-
stattet gammelt med nyt.

« Udgifter til mindre skader, vedlige-
holdelse samt udbedring af almin-
deligt slid og aelde ma du normalt
selv betale for.

« Forhold, der er anfert i tilstandsrap-
porten, er ikke daekket af ejerskifte-
forsikringen, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Ejerskifte-
forsikringen deekker heller ikke
forhold, der er normale for husets
type og alder.

Du kan lzese mere om ejerskifteforsik-
ring pa www.forsikringsoplysningen.dk.
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Til dig, der skal saige

Ved et huseftersyn vurderer en bygningssagkyndig, om byg-
ningen er i darligere stand end en tilsvarende bygning af
samme alder og type. Den bygningssagkyndige gennemgar
hver enkelt del af bygningen for at afdeekke synlige skader og
tegn pa skader.

Det er dig som szelger, der skal bestille huseftersynet. Efter
huseftersynet far du en tilstandsrapport fra den bygningssag-
kyndige. Du skal praesentere tilstandsrapporten for kgberen
sammen med et tilbud om en ejerskifteforsikring, inden keber
underskriver kgbsaftalen. Kun pa den made kan du blive fritaget
for det normale 10-arige szelgeransvar.

Du kan kun blive fritaget for ansva-
ret, hvis du opfylder falgende tre
punkter:

* Den bygningssagkyndige har udar-
bejdet eller fornyet tilstandsrappor-
ten mindre end seks maneder for
den dag, hvor keberen modtager
rapporten.

* Du fremskaffer et tilbud pa en ejer-
skifteforsikring og tilbyder at betale
halvdelen af praemien.

« Du sikrer dig, at keberen er klar over,
at dit 10-arige saelgeransvar er
bortfaldet.

Du skal dog veere klar over, at du
som szlger fortsat kan komme til at
hafte for:

« Forhold uden for bygningen (f.eks.
forurenet jord)

« Ulovligheder (f.eks. bygninger eller
bygningsdele, der er opfert i strid
med geeldende regler)

* Hvis du bevidst eller groft uagtsomt
har givet ukorrekte oplysninger i for-
bindelse med huseftersynet (f.eks.
ved at fortie skjulte skader, du har
kendskab til)
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Tilstandsrapport for ejendommen Ejendommen besigtiget:
Starttidspunkt: Sluttidspunkt:
Vej: s Postnr.: By:
Salger:
Navn:
Vej: Postnr.: By:
Telefon: Mobiltlf.: E-mail:
Felgende materiale forela:
BBR-ejermeddelelse af: Forsikringspolice:
Tidligere tilstandsrapport Ib.nr.: Energimaerke:
Andre bygningsoplysninger:
Bygningsbeskrivelse:
Boligtype: Enfamilieshus Typehus:
Ejendommen:
Bygnr. | Bygn. | Anvendelse Opfert ar | Etager ud over Bebygget areal Udnyttet | Brutto etageareal
kaelder og m2 tagetage m2
‘ ‘ ‘ ‘ tagetage Total ‘ Kalder ‘ m2 Bolig ‘ Erhverv
1A | | I | | |

Oplysningerne i skemaet er ikke baseret pa faktisk opmaling, men indhentet fra foreliggende materiale, herunder
BBR-ejermeddelelse eller lignende. Alle bygninger er omfattet af huseftersynet. Bygningerne er opdelt i selvstaendige litra,
hver gang bygningers konstruktion, funktion eller opferelsesar skifter. Rigtigheden i opgerelsen af arealernes storrelse er
ikke den bygningssagkyndiges ansvar.

Bemaerkninger Ja Nej Bygning
1. Er der bygningsdele, som er gjort utilgaengelige? D D
2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgaengelige, som ikke har kunnet besigtiges? O O
3. Er der specielle bemaerkninger til termoruder? | O
4. Er sekundeere bygninger i en sa darlig stand eller har sa ringe byggeteknisk veerdi, at det O |

ikke tjener noget formal at foretage og udfeerdige tilstandsrapport for disse bygninger?
5. Er der afvigelser i forhold til BBR? O |
(Den bygningssagkyndiges markering af, hvorvidt der er abenlyse afvigelser i forhold til
BBR. Oplysningerne er ikke baseret pa faktisk opmaling).
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Tilstandsrapport
Version 6.1

Resumé af huseftersyn - for beboelsesdelen

Bygningsdel/installation: Vurdering: 1B KO K1 K2 K3 UN

Note

Fundamenter/sokler

Keeldre/krybekaeldre/terraendeek

Yder- og indervaegge

Vinduer og dgre

Lofter/etageadskillelser

Gulvkonstruktion og gulve

Indvendige trapper

XN O AW

Tagkonstruktion

©

Bad/toilet og bryggers

10. VVS-installationer

11. El-installationer

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:

Karakterer:

Ingen bemaerkninger

Kosmetiske skader
Beskriver skader eller forhold, som kan pavirke kebers indtryk af bygningen.

KO

Mindre alvorlige skader
Beskriver skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funktion.

K1

Alvorlige skader
Beskriver skader, som medfarer, at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid.
Dette vil ikke medfere skader pa andre bygningsdele.

K2

Kritiske skader
Beskriver skader, som vil medfere, at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid.
Dette svigt risikerer at medfere skade pa andre bygningsdele.

K3

Bor undersgges narmere
Beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan fastleegges tilstraekkeligt ved den visuelle gennemgang.
Det kan vaere en alvorlig skade, derfor ber art, omfang og konsekvenser altid afklares.

Hvis keber veelger at kabe ejendommen, uden at forholdet er undersggt neermere, baerer kaber selv risikoen.

UN

En note er den bygningssagkyndiges vurdering af og sken over skadearsager og konstruktioner.
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Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse

1. Fundamenter/sokler
1.1 Udvendigt terraenfald

1.2 Sokkel
1.3 Udvendige trapper
1.4 Udvendige lyskasser

1.5 Andet:

2. Kaldre/krybekaeldre/terreendaek
2.1 Gulvkonstruktion

2.2 Vaegge

2.3 Indvendig isolering
2.4 Indvendig beklaedning
2.5 Etageadskillelse

2.6 Ventilation

2.7 Andet:

3. Yder- og indervaegge
3.1 Facader/gavle

3.2 Bekleedninger

3.3 Leemure

3.4 Altaner

3.5 Udvendig efterisolering
3.6 Indvendig veegge

3.7 Vaegbeklaedninger

3.8 Indvendig efterisolering

3.9 Andet:

4. Vinduer og dore
4.1 Dere

4.2 Vinduer

4.3 Fuger
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FEM -SEKRETARIATET Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 26.05.2008
HE nr. Lb. nr. Tilstandsrapport

Huseftersyn Version 6.1

Registrering af bygningens tilstand - fortsat

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
4.4 Salbzenke

4.5 Andet:

5. Lofter/etageadskillelser
5.1 Lofter/Etageadskillelser

5.2 Loftbekleedning
5.3 Efterisolering

5.4 Andet:

6. Gulvkonstruktion og gulve
6.1 Gulvkonstruktioner

6.2 Belaegninger

6.3 Andet:

7. Indvendige trapper
7.1 Funktion

7.2 Konstruktion

7.3 Andet:

8. Tagkonstruktion
8.1 Tagbelaegning/rygning

8.2 Tagfald

8.3 Skotrender/inddaekninger
8.4 Heetter/aftraek

8.5 Udvendigt treeveerk ved tag
8.6 Tagrender/tagnedligb

8.7 Kviste

8.8 Speer og leegter

8.9 Vindafstivning

8.10 Undertage/understrygning
8.11 Ventilation

8.12 Isolering

8.13 Dampspeerre
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Tilstandsrapport
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Registrering af bygningens tilstand - fortsat

Bygn.: Karakter: Registrering og note:

8.14 Gangbro
8.15 Andet:

8.16 Bemeerkninger til skorsten

9. Bad/toilet og bryggers
9.1 Gulvkonstruktion/-beleegning

9.2 Vaegkonstruktion/-belaegning
9.3 Fuger

9.4 Gulvaflgb

9.5 Fald mod gulvaflgb

9.6 Rergennemfaringer

9.7 Rumaftraek

9.8 Andet:

10. VVS-installationer
10.1 Vandinstallationer

10.2 Varmeinstallationer

10.3 Aflgbsinstallationer

10.4 Olietanke

10.5 Andet:

11. El-installationer
11.1 Andet:
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Karakterer:
IB: Ingen bemaerkninger K3: Kritiske skader, der medferer skader pa andre
bygningsdele

KO0: Kosmetiske skader
UN: Bor undersgges naermere
K1: Mindre alvorlige skader (Det kan vaere en alvorlig skade; derfor ber art,
omfang og konsekvenser altid afklares)
K2: Alvorlige skader

En note er den bygningssagkyndiges vurdering af og sken over skadearsagen og konstruktioner.

Beskikket bygningssagkyndig:

Navn:

Firma:

Vej: Postnr.: By:
Telefon: Mobiltlf.: Telefax:

Email:

Tilstandsrapporten er udarbejdet i samarbejde med

« Ejendomsformidler:
« Forsikringsselskab:
« Bestiller:

Rapportdato:

(underskrift)
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Salgers oplysninger om ejendommen
Sezlgers opmaerksomhed henledes pa, at forkerte oplysninger kan veere ansvarspadragende.
Saelger skal derfor afgive oplysningerne efter bedste overbevisning og ber radfare sig med den beskikkede
bygningssagkyndige ved besvarelserne.
Kgbers opmaerksomhed henledes pa, at det ikke forventes, at saelgeren i alle tilfaelde har et deekkende kendskab til
forholdene, iszer ikke hvis de ligger for szelgers overtagelse af ejendommen eller adskillige ar tilbage. Saelgers
besvarelse af spergsmalene givets udfra kendskab til eiendommen. Svarene tilsigter ikke at vaere en garanti. Der kan
veere fagudtryk, sa det anbefales at gennemga dette skema med den beskikkede bygningssagkyndige.
Bemaeerk, at de efterspurgte oplysninger er generelle. Skemaet skal daekke alle typer boliger, sa der kan veere
spergsmal, som ikke er relevante for netop din ejendom.
Er du i tvivl om de tekniske ords betydning, kan du besege www.boligejer.dk, hvor der er en ordforklaring over de mest
benyttede betegnelser.
Ja Nej Ved
ikke
0. Generelle oplysninger
0.1 Hvor mange ar har du boet i eiendommen?
0.2 Er der eller har der veeret tvister, retssager eller syns- og skenssager vedrgrende O O O
fejl og mangler ved ejendommen?
Hvis ja, hvilke og hvornar?
0.3 Er der tidligere udarbejdet tilstandsrapport for ejendommen? O O O
Hvis ja, hvilke og hvornar?
0.4 Er der foretaget tilbygninger eller ombygninger i din ejertid? O O O
Hvis ja, hvilke og hvornar?
0.5 Er bygninger eller dele af bygninger udfert som selvbyg eller medbyg? O O O
Hvis ja, hvilke dele af bygningerne?
0.6 Er der problemer med opstigende kloakvand eller tilstoppede kloakker? D D D
Hvis ja, hvor?
0.7 Er grunden periodevis oversvemmet? D D D
Hvis ja, hvor?
1. Fundamenter/sokler
1.1 Er huset piloteret eller ekstrafunderet? D D D
Hvis ja, hvor?
1.2 Er huset efterfunderet? O O O
Hvis ja, hvornar?
1.3 Er der seetningsskader, som er udbedret? O O O
Hvis ja, hvor?
1.4 Er der udfert reparationer pa udvendige trapper? O O O
Hvis ja, hvor?
2. Keaelder/krybekalder/ventileret hulrum
21 Er der keelder? O O O
2.2 Er der krybekaelder/ventileret hulrum? O O O
2.3 Er der adgang til krybekeelder? D D D
24 Har der veeret lukket for ventilationshuller i krybekeelderen/ventileret hulrum? O O O
Hvis ja, hvilke?
25 Har der veeret traengt vand gennem kaelderydervaegge eller op gennem gulvet (ikke O O O
gulvaflgb)?
Hvis ja, hvor og hvornar?
2.6 Har der vaeret konstateret fugtproblemer i keelderen/krybekaelderen/ventilerede O O O
hulrum?
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Salgers oplysninger om ejendommen - fortsat
Ja Nej  Ved
ikke
Hvis ja, hvor?
2.7 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader? O O O
Hvis ja, hvor?
2.8 Er der kloakpumpe? O O O
29 Er der dreen langs husets fundament? O O O
2.10 Er der grundvandspumpe? D D D
3. Yder- og indervaegge/skillevaegge
3.1 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad- og svampe- eller O O O
insektskader?
Hvis ja, hvor?
3.2 Er der revner, som er daekket af magbler? O O O
Hvis ja, hvor?
3.3 Er der fugtpletter eller mug, som er deekket af mgbler? O O O
Hvis ja, hvor?
4. Vinduer og dore
4.1 Er der punkterede termoruder (dugruder)? O O O
Hvis ja, hvor?
4.2 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader? O O O
Hvis ja, hvor?
4.3 Fungerer alle vinduer?
Hvis nej, hvilke ger ikke? D D D
4.4 Fungerer alle dere?
Hvis nej, hvilke gor ikke? O O O
5. Lofter/etageadskillelser
5.1 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader? O O O
Hvis ja, hvor?
6. Gulve
6.1 Er der skader ved de gulve, som er tildeekket med teepper eller mgbler (f.eks. O O O
revner, fugtskader m.m.)?
Hvis ja, hvor?
6.2 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader? D D D
Hvis ja, hvor?
7. Indvendige trapper
71 Har der vaeret skader ved trapper? O O O
Hvis ja, hvilke?
8. Tage
8.1 Har taget veeret uteet? O O O
Hvis ja, hvor?
8.2 Er, eller har der veeret skader omkring skotrender eller inddaekninger? O O O
Hvis ja, hvilke?
8.3 Har der vaeret skader ved skorsten (f.eks. lsbesod)? D D D
Hvis ja, hvilke?
8.4 Er der uteette tagrender eller nedlgb? O O O
Huvis ja, hvor?
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HE nr. Lb. nr. Tilstandsrapport
H useftersyn Version 6.1
Salgers oplysninger om ejendommen - fortsat
Ja Nej  Ved
ikke
8.5 Er der adgang til skunkrum?
Hvis nej, hvilke er der ikke adgang til? D D D
8.6 Er der adgang til tagrum? D D D
Hvis ja, hvor?
8.7 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader? D D D
Hvis ja, hvor?
9. Vadrum (badeveerelse, toilet, bryggers)
9.1 Er der problemer med aflgb? O O O
Huvis ja, hvilke?
10. VVS-installationer
10.1 Fyldes der vand pa varmeanlaegget mere end én gang arligt? O O O
Hvis ja, hvor ofte?
10.2 Er dele af VVS-installationerne udfert af personer uden autorisation? O O O
Hvis ja, hvilke?
10.3 Er der udfert reparationer efter rarskader (vandskader)? O O O
Hvis ja, hvor?
1. El-installationer
11.1 Er dele af el-installationerne udfert af personer uden autorisation? O O O
Hvis ja, hvilke?
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FEM -SEKRETARIATET Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 26.05.2008
HE nr. Lb. nr. Tilstandsrapport
H useftersyn Version 6.1

Salgers gvrige bemarkninger vedrgrende fejl og mangler:

Andet:

Dato Underskrift - ejer/saelger

O Saelger var til stede

O Seelger havde udarbejdet szelgeroplysningerne for huseftersynet

Oplysninger har ikke kunnet fremskaffes pa grund af:
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H&ndbog for beskikkede bygningssagkyndige

Side 16 af 18

26.05.2008

Huseftersyn

HE nr.

Lb. nr.

Tilstandsrapport

Version 6.1

Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring

Veer opmeerksom pa, at oplysningerne i dette afsnit er beregnet til forsikringsselskabernes udarbejdelse af tilbud om

ejerskifteforsikring. Oplysningerne kan ikke betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse eller

konstruktionsudformning.

Bygn.:

Uddybende oplysninger:

1. Fundamenter/sokler
Kommentar

Beton
Teglsten
Andet; Type:

2. Kaeldre/krybekaeldre/terraendak
Kommentar

Terreendaek

Keelder

Krybekeelder

Andet; Type:

Stebt i beton

Muret i blok- eller teglsten
Dreenlag/kapillarbrydende lag; Type:
Ingen adgang til krybekeelder
Andet:

3. Yder- og indervagge
Kommentar

Hulmur

Massiv murvaerk

Bindingsvaerk

Tree

Andet:

Formur - Tegl/kalksandsten
Formur - Murveerk med puds
Formur - Letbetonblokke
Formur - Tree

Formur - Trae med puds
Formur - Traebeton med puds
Formur - Bjaelkekonstruktion
Formur - Andet; Type:

Bagmur - Tegl/kalksandsten
Bagmur - Letbeton

Bagmur - Let pladekonstruktion
Bagmur - Andet; Type:
Inder-/skilleveegge - Beton
Inder-/skilleveegge - Letbeton
Inder-/skilleveegge - Tree
Inder-/skilleveegge - Murveerk
Inder-/skillevaegge - Let pladekonstruktion
Inder-/skilleveegge - Andet; Type:

4. Vinduer og dore
Kommentar

Tree
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FEM -SEKRETARIATET Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 26.05.2008

HE nr. Lb. nr. Tilstandsrapport
Version 6.1

Huseftersyn

Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring

Vaer opmaerksom pa, at oplysningerne i dette afsnit er beregnet til forsikringsselskabernes udarbejdelse af tilbud om
ejerskifteforsikring. Oplysningerne kan ikke betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse eller
konstruktionsudformning.

Bygn.: Uddybende oplysninger:

Plast
Metal
Andet; Type:

5. Lofter/etageadskillelser
Kommentar

6. Gulvkonstruktion og gulve
Kommentar

Gulv pa strger eller bjeelker
Traegulv pa beton
Vaeg-til-vaeg taeppe

Teaeppe pa beton
Klinkegulv pa beton
Klinkegulv pa tree

Andet; Type:

7. Indvendige trapper
Kommentar

8. Tagkonstruktion
Kommentar

Sadeltag

Ensidigt fald

Built-up

Askonstruktion

Hanebandspaer

Gitterspaer

Bjeelkespaer

Andet; Type:

Taghaeldning - 0 grader
Taghaeldning - 1-15 grader
Taghaeldning - 15-35 grader
Taghaeldning - >35 grader
Tagbelzaegning - Tegl
Tagbelaegning - Betonsten
Tagbelaegning - Fiberarmerede bolgeplader
Tagbelaegning - Fiberarmeret skifer
Tagbelaegning - Metalplader
Tagbelaegning - Tagpap/tagduge
Tagbelzegning - Stratag
Tagbelaegning - Plastplader
Tagbelaegning - Andet; Type:
Skorsten - Elementer

Skorsten - Muret

Skorsten - Stal

Skorsten - Andet; Type:
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26.05.2008

HE nr. Lb. nr.

Huseftersyn

Tilstandsrapport
Version 6.1

Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring

Veer opmaerksom pa, at oplysningerne i dette afsnit er beregnet til forsikringsselskabernes udarbejdelse af tilbud om
ejerskifteforsikring. Oplysningerne kan ikke betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse eller
konstruktionsudformning.

Bygn.: Uddybende oplysninger:

9. Bad/toilet og bryggers
Kommentar

Vaegkonstruktioner, organisk
Vaegkonstruktioner, uorganisk
Gulvkonstruktioner, organisk
Gulvkonstruktioner, uorganisk

10. VVS-installationer
Kommentar

Olie/centralvarme
Gas/centralvarme
Fjernvarme
El-varme
Gulvvarme; Type:
Vandstop
Laekagemelder
Andet; Type:

11. El-installationer
Kommentar
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Forbedringer af karaktersystemet i tilstandsrapporter

1. Indledning

Realdania offentliggjorde i februar 2006 en rapport om huseftersynsord-
ningen set med forbrugergjne. Rapporten viser bl.a., at forbrugerne ople-
ver karaktersystemet i tilstandsrapporterne som logisk og forstaeligt, men
at mange har svert ved at forsta detaljerne i systemet. Eksempelvis er
forbrugernes fokus pa K3-skaderne, og der ses en tendens til negligering
af K2-skader og underfokusering pa UN-karakteren. En af anbefalingerne
i rapporten er, at karaktersystemet justeres, séledes at misforstielser og
fejlfokus hos forbrugerne undgas.

Pa denne baggrund bad ekonomi- og erhvervsministeren i sommeren
2006 Erhvervs- og Byggestyrelsen om at nedsatte en arbejdsgruppe, der
har féet til opgave, bl.a. med udgangspunkt i rapporten fra Realdania, at
undersgge, om der med fordel kan gennemfores forbedringer af det nuvee-
rende karaktersystem i tilstandsrapporterne. Arbejdsgruppen skal i den
forbindelse overveje fordele og ulemper ved en revision af karaktersy-
stemet, herunder eventuelle alternativer til det nuvaerende karaktersystem.

Arbejdsgruppen bestér af repraesentanter fra

Foreningen af Radgivende Ingeniorer,

Dansk Byggeri,

Ankenavnet for Huseftersyn,

Parcelhusejernes Landsforening,

Forsikring&Pension,

Dansk Ejendomsmaglerforening,

Tekniq,

Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulenter og
Erhvervs- og Byggestyrelsen (formandskab og sekretariat)

Dette notat indeholder arbejdsgruppens overvejelser over, hvordan der
med fordel kan gennemferes forbedringer/justeringer af karaktersystemet.

Notatet beskriver en model for, hvorledes det nuverende karaktersystem
kan @ndres.
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2. Det nuvzerende karaktersystem

Det nuveerende karaktersystem fremgéar af en vejledning - “Héndbog for
beskikkede bygningssagkyndige” - som er udsendt af FEM-sekretariatet
og godkendt af Erhvervs- og Byggestyrelsen. FEM-sekretariatet er Er-
hvervs- og Byggestyrelsens og Energistyrelsens fzllessekretariat for ef-
tersyn og merkningsordninger. Sekretariatet har siden 1. juli 2006 vare-
taget den lobende administration af huseftersynsordningen.

Karaktersystemet indgik i den forste hdndbog fra december 1995 og har
eksisteret stort set uaendret siden (oprindeligt omfattede systemet udeluk-
kende karaktererne K1, K2, K3 og UN). Systemet er beskrevet pa fol-
gende méde i handbogen:

[ tilstandsrapporten anvendes karakterer. Ved bedemmelsen deles de ob-
serverede skader op i fem niveauer. Hertil kommer karakteren IB (ingen
bemerkninger). Den bygningssagkyndige foretager en vurdering af, hvil-
ke konsekvenser udviklingen af en skade vil fa for den padgaldende byg-
ningsdel.

Karakter | Definition Forklaring
IB: Ingen | Beskriver, at byg- | Der har ikke veaeret noget at be-
bemeerk- ningsdelen ikke giver | merke eller notere om byg-
ninger anledning til  be- | ningsdelen.
merkninger.
KO: Kos- | Beskriver skader el- | Kosmetiske forhold som er uden
metiske ler forhold, som kan | betydning for bygningsdelens el-
skader pavirke kebers ind- | ler komponentens funktion, men
tryk af bygningen. kan pavirke indtrykket af byg-
ningen. Sterstedelen af disse vil
falde ind under begrebet ’baga-
telagtige skader” og skal dermed
ikke medtages. Der vil dog vare
tilfelde, hvor den bygningssag-
kyndige ensker at gore opmaerk-
som pa et sddant “bagatelagtigt
forhold”.
K1: Mindre | Beskriver skader, om | Skader, som ikke har indflydelse
alvorlige ikke har nogen ind- | p4 bygningsdelens eller bygnin-
skader flydelse pa byg- | gens funktion, og som ikke vil
ningsdelens eller | udvikle sig yderligere. Det vil
bygningens funktion. | sige, at skaden ikke forvearres
med tiden. Men hvis den ikke
omtales, kan den give anledning
til usikkerhed med hensyn til
bedemmelsen af huset.
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K2: Alvor-
lige skader

Beskriver skader,
som medferer, at
bygningsdelens funk-
tion svigter inden for
overskuelig tid. Dette
vil ikke medfere
skader pa andre byg-
ningsdele.

Skaden er sa alvorlig, at en byg-
ningsdels funktion vil svigte in-
den for overskuelig tid. Dette vil
ikke medfere skader p& andre
bygningsdele og /eller pa perso-
ner.

K3: Kiriti- | Beskriver skader, | Skaden er sa kritisk, at en byg-
ske skader | som vil medfere at | ningsdels funktion vil svigte in-
bygningsdelens funk- | den for overskuelig tid. Dette
tion svigter inden for | svigt risikerer at medfere skader
overskuelig tid. Dette | pd andre bygningsdele og/eller
svigt risikerer at | pa personer.
medfore skader pa
andre bygningsdele.
UN:  Bor | Beskriver  forhold, | Beskriver forhold, hvor rsag el-
undersoges | hvis konsekvens ikke | ler konsekvens ikke kan fastleg-
narmere kan fastlegges til- | ges pa et tilstreekkeligt sikkert

streekkeligt ved den
visuelle gennem-
gang. Det kan veare
en alvorlig skade;
derfor ber art, om-
fang og konsekven-
ser altid afklares.

grundlag ved den visuelle gen-
nemgang. Det kan vare en me-
get stor skade eller en meget lille
skade. Det kan ogsé vise sig, at
der slet ikke er nogen skade. Ka-
rakteren UN er den karakter, der
skaber storst uklarhed for keber.
Derfor ber art, rsag, omfang og
konsekvenser, som navnt, altid
afklares.

ER)

Handbogen indeholder endvidere konkrete eksempler pa anvendelsen af
karaktererne.

Hensigten med karaktersystemet er at give forbrugerne et hurtigt og nemt
overblik over skaderne i et hus. Tilstandsrapporten indeholder séledes et
oversigtsskema, hvor man kan fa overblik over hvor mange K1, K2 og

K3’er etc. , der er givet pa de forskellige bygningsdele.

Den enkelte karakter kan betragtes som en kortfattet konklusion pa den
skadesregistrering’, som den bygningssagkyndige skal foretage vedro-
rende den enkelte skade. Registreringen indeholder en narmere beskri-

velse af skadens art, omfang og konsekvenser.

! Skadesbegrebet daekker foruden egentlige skader ogsé fysiske mangler i bygningen,

f.eks. et manglende dampsperre.
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Den bygningssagkyndige kan i forleengelse af skadesregistreringen anfere
en note, som bl.a. kan indeholde en vurdering af mulige &rsager til skaden
m.v. Anvendelse af noter er ikke obligatorisk for de bygningssagkyndige.

Realdania-rapporten konkluderer, at forbrugerne kender og bruger karak-
tersystemet, men alligevel ikke forstar alle nuancer i systemet.

En tilfredshedsmaling af Erhvervs- og Byggestyrelsens kommunikations-
kampagner i forbindelse med huseftersynsordningen har ligeledes vist, at
forbrugerne har et hgjt kendskab til ordningen som helhed - herunder til
karaktersystemet. Hertil kommer, at systemet danner baggrund for den
praksis, som har udviklet sig i Ankenavnet for Huseftersyn i forbindelse
med sager om fejl i tilstandsrapporter.

3. Realdania-rapporten

Realdania-rapporten rejser pa flere punkter kritik af det nuverende karak-
tersystem. Rapporten peger bl.a. pa, at forbrugerne ensidigt fokuserer pé
K3-skaderne pa bekostning af K2 og K1-skaderne (der kan vere lige sa
alvorlige og dyre at udbedre som K3-skaderne). F.eks. peger over halvde-
len af de forbrugere, som har medvirket i rapporten, pad K3-skader som
selvstendig fravalgelsesgrund, mens fravalgelsesprocenten for K2-
skader er 21 pct. Endvidere peger rapporten pé, at forbrugerne 