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Kapitel I
Indledning

1.1. Historiske betragtninger

Dette kandidatspeciale omhandler ejerskifteforsikringer og byggeskadeforsikringer. Den
grundleeggende tanke bag forsikringer er, at den enkelte persons risiko fordeles mellem flere
personer udsat for samme risiko, hvorved forskellige risici undgas eller reduceres. Hele idéen
bag forsikringstanken har sit udspring mange ar tilbage, idét et babylonisk handskrift fra
2000 ar f.Kr. har vist, at det allerede dengang aftaltes, at tabet skulle baeres i feellesskab i til-

feelde af plyndring.!

[ dansk ret stammer de fgrste forsikringer fra Den skdnske Landskabslov.? Forsikringerne var
dog begraenset til en reekke specifikke omrader sdsom brand -og sgforsikringer. I Christian
den Femtes Danske Lov fra 1683 indsaettes et afsnit om s@forsikringskontrakter, hvilket tyder

p4, at disse sa smat blev almindelige blandt danske handlende i slutningen af 1600-tallet.

En raekke andre forsikringstyper opstod senere, herunder brandforsikringer, idét en stor
brand i Kgbenhavn i 1728 fgrte til stiftelsen af det fgrste danske brandforsikringsselskab,
"Kjgbenhavns Brandforsikrings Societet for huse og Gader”.3

Op gennem slutningen af 1800-tallet og starten af 1900-tallet begyndte ulykkes -og sygefor-
sikringer samt ansvarsforsikringer at vinde indpas. Forsikringsbranchen er med tiden blevet
meget omfattende og har lgbende tilpasset sig samfundsudviklingen. Et af mange eksempler
pa branchens made at tilpasse sig pa er byggetryghedsforsikringerne, der opstod i 1980’erne i
kglvandet pa stramme kar i bygge -og anlaegssektoren. Forsikringerne skulle deekke udbed-
ring af skader, som ansvarlige bygmestre og entreprengrer pa grund af insolvens ikke var i

stand til at betale.*

11f. Jgnson, Henning & Kjaergaard, Lisbeth, Dansk Forsikringsret, s. 41.
2 Jf. Jenson, Henning & Kjaergaard, Lisbeth, Dansk Forsikringsret, s. 41.

3 Jf. Jenson, Henning & Kjaergaard, Lisbeth, Dansk Forsikringsret, s. 43.
4]f. Jenson, Henning & Kjeergaard, Lisbeth, Dansk Forsikringsret, s. 45-46.



Et pres pd domstolene som fglge af mangelsager ved handel med fast ejendom medfgrte, at
der med "lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom” (herefter: forbruger-
beskyttelsesloven) skabtes en frivillig ordning, som med ikrafttreeden 1. januar 1996 gav
ejendomskgberen mulighed for at tegne en ejerskifteforsikring.> Det skgnnedes dengang, at
sager om mangler ved fast ejendom udgjorde hele 12 % af alle sager.® Ordningen havde til
hensigt at ggre det lettere for saelgeren at undga ansvar samtidig med, at kgberens mulighed
for at vurdere ejendommens fysiske stand ved overtagelse og derved undga skuffede forvent-
ninger blev bedre. Ordningen afspejler, at kgberen savel som szlgeren kan have brug for en
vis beskyttelse ved kgb af fast ejendom, sdledes at en mere betryggende og forudsigelig rets-
stilling for begge parter er tilsigtet.” Der er siden gennemfgrt eendringer i ordningen, herun-
der at szelgeren nu skal tilbyde at betale halvdelen af ejerskifteforsikringspreemien, idet der i
arene efter ordningens indfgrelse kun blev tegnet ejerskifteforsikringer i en ud af 10 ejen-
domshandler.? Andringerne har medfgrt, at der i 2010 blev tegnet ejerskifteforsikring i cirka

to ud af tre ejendomshandler®.

For at skabe en tilsvarende tryghed for kgberen i nybyggeri, blev der vedtaget regler om obli-
gatorisk byggeskadeforsikring ved sendringer af byggeloven, som tradte i kraft 1. april 2008.
Det anfgres i Boligudvalgets beteenkning til byggeloven, at “det burde vare en selvfplge, at
bygherre, entreprengrer og hdndvaerkere satte en are i at udfgre gedigent hdndvaerk, eller i det
mindste rettede deres fejl hurtigst muligt ndr kunden padviste, at der var begdet fejl. Men desvaer-
re hgrer og ser vi gang pd gang, at beboerne i det sdkaldte feerdige byggeri bliver sorteper, fordi
bygherre, entreprengrer og hdndverkere afleverer byggeriet fyldt med fejl og mangler.” Forma-
let er sdledes en bedre retsstilling for forbrugerne samt en lettere adgang til skadesudbedring
ved alvorlige byggeskader i den situation, hvor forbrugeren - helt eller delvist - har ladet an-
dre foresta byggeriet. Bag byggeskadeforsikringsordningen ligger ogsa praeventive hensyn,
idet forebyggelse af skadesforekomsten og dermed nedbringelse af antallet af byggeskader i

privat boligbyggeri indgik som motiv for at indfgre ordningen.!® Sma justeringer i reglerne er

5]f. Jgnson, Henning & Kjeergaard, Lisbeth, Dansk Forsikringsret, s. 683.
6 Jf. Beteenkning 1276/1994, s. 63.

7]f. Beteenkning 1276/1994, s. 207.

8]f. Jgnson, Henning & Kjeergaard, Lisbeth, Dansk Forsikringsret, s. 687.
9 Jf. Beteenkning 1520/2010, s. 50.

10 Jf Bemaerkningerne til L 177 2006.



siden kommet til og er bl.a. baseret pa at sikre forbrugeren bedst muligt i den situation, hvor
bygherren undervejs gar konkurs.

Med hjemmel i byggeloven er udstedt "bekendtggrelse om byggeskadeforsikring” (herefter:
byggeforsikringsbekendtggrelsen), hvoraf forsikringsdaekningen og dens omfang er naermere

fastlagt.

1.2. Emne
Kandidatspecialet behandler ejerskifteforsikringer og byggeskadeforsikringer, herunder

sammenstiller og belyser ligheder og forskellige pa de to forsikringstyper.

Gennem en komparativ analyse af ejerskifteforsikringer og byggeskadeforsikringer valges
lgbende et tema, hvor under begge forsikringstyper pa én og samme gang behandles. Der er i
de to forsikringstyper bade ligheder og forskelle, hvorfor en sddan fremgangsmade vil give

det bedst mulige overblik.

Forbrugerbeskyttelseslovens kapitel I, herunder huseftersynsordningen, vil i et vist omfang

indga i specialet pd grund af dens relevans for - og sammenhang med - ejerskifteforsikringen.

[ athandlingen behandles ogsa de to forsikringstypers deekningsomfang. Sondringen mellem
de to forsikringstypers deekningsomfang sker pa baggrund af den ved lov fastsatte standard-
daekning med udgangspunkt i den med hjemmel i forbrugerbeskyttelsesloven udstedte mind-
stedeekningsbekendtggrelse samt den med hjemmel i byggeloven udstedte byggeforsikrings-
bekendtggrelse. Vilkar, som forsikringsselskabet kan vaelge at indseette i eksempelvis en ud-
videt forsikringsaftale (tillaegsdeekning aftalt mellem kgberen og forsikringsselskabet), vil
sdledes ikke indga. Det er - kort sagt — den deekning, som forsikringsselskaberne i henhold til

lovgivningen skal yde, der vil veere genstand for behandling.

1.3. Afgreensning
Forsikringsaftaler reguleres af forsikringsaftaleloven. Det er ikke hensigten at behandle for-
sikringsaftaleloven i almindelighed i fremstillingen. Loven vil kun blive behandlet i det om-

fang, det er relevant for belysningen af ejerskifteforsikringer og byggeskadeforsikringer.



Et teoretisk savel som praktisk ofte anvendt begreb er ejendomsforsikring. En sddan kaldtes
tidligere brandforsikring, idet formalet fgrhen primeert relaterede sig til brand og deraf forar-
sagede skader. Forsikringstypen kaldes ogsa parcelhusforsikring, bygningskaskoforsikring og
bygningsforsikring.1! Neervaerende speciale behandler ikke denne type forsikringer, idet fo-
kuspunktet er ejerskifteforsikringer tegnet i henhold til huseftersynsordningen i forbrugerbe-

skyttelsesloven samt byggeskadeforsikringer.

Andels -og ejerlejligheder holdes sa muligt uden for athandlingen og vil kun indga i det om-

fang, det vurderes at have relevans for den komparative analyse.

Seelgerens heeftelsesfritagelse for fysiske mangler ved bygningen inddrages kun i det omfang,
det er ngdvendigt og relevant for at behandle ejerskifteforsikringer. Det er ikke hensigten at

belyse af seelgerhaeftelsesfritagelsen og dens indhold dybdegdende.

I relation til byggeloven behandles udelukkende reglerne om i kapitel 4A om byggeskadefor-
sikringer samt eventuelle bestemmelser med relevans og nzer tilknytning til lovens afsnit om

byggeskadeforsikringer. Den gvrige del af byggeloven holdes uden for specialet.

Mindstedaekningsbekendtggrelsen og byggeforsikringsbekendtggrelsen indeholder en ikke-
udtgmmende liste over byggeskader, der hhv. er omfattet af og undtaget fra forsikringsdaek-
ningen. Disse udggr blot eksempler og vil ikke vaere genstand for egentlig behandling i specia-

let.

1.4. Metode
Fremstillingen anvender retsdogmatisk metode, da formalet er at beskrive, analysere, fortolke

og systematisere geeldende ret.

Ejerskifteforsikringer og byggeskadeforsikringer er omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven og
byggeskadeloven og forsikringsaftaleloven. Foruden de konkrete lovtekster vil forarbejder i

form af bemeerkninger og betaenkninger til lovene blive inddraget og belyst, herunder be-

11 Jf. Jgnson, Henning & Kjeergaard, Lisbeth, Dansk Forsikringsret, s. 643.



teenkning nr. 1276 fra 1994 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, be-
mearkningerne til L 177, 2006 samt bemeerkningerne til L. 84, 2012. Endvidere vil mindste-
daekningsbekendtggrelsen og byggeforsikringsbekendtggrelsen blive behandlet.

Retspraksis samt afggrelser fra Ankenaevnet for Forsikring vil i det omfang, det er relevant,
indga i specialet. Det skal bemaerkes, at praksis om byggeskadeforsikringsreglerne endnu er
ret sparsom. Ankenavnet for Forsikring er et klagenzevn, der afggr tvister inden for forsik-
ringsretten. Ankenavnets afggrelser er ikke direkte bindende for domstolene og har sdledes
ikke samme retskildemaessige veerdi som domstolenes praksis, hvorfor brugen af anke-

naevnspraksis er forbundet med stgrre usikkerhed.

Energistyrelsens udarbejdede i 2012 en juridisk vejledning omhandlende byggeskadeforsik-
ringer, som vil indga i specialet. En sddan vejledning ikke er juridisk bindende for domstolene,
men kan dog . Formalet bag udarbejdelsen af vejledningen er at "tydeligggre Energistyrelsens
fortolkning af regelgrundlaget og dermed ggre regelsattet om byggeskadeforsikringer lettere
tilgeengeligt for ordningens brugere, dvs. sdvel kommuner, forbrugere som erhvervsdrivende”.
Med en sddan formulering slar Energistyrelsen ogsa fast, at vejledningen ikke bgr laeses som
en komplet facitliste, men blot er baseret pa styrelsens egen fortolkning af byggelovens regler

om byggeskadeforsikringer.

Endelig vil tilgaengelig, juridisk litteratur blive anvendt i athandlingen med det formal at un-
derbygge og belyse forstdelsen af geeldende ret. Karnovs kommentarer til lovbestemmelserne
vil i beskedent omfang inddrages. Det skal bemaerkes, at juridisk litteratur savel som Karnovs

kommentarer ej heller udggr retskilder og dermed ikke er bindende for domstolene.

Begrebsdefinitioner foretages lgbende, nar det enkelte begreb anvendes, og en yderligere de-

finition heraf vurderes at veere relevant for analysen.



Kapitel 11
Komparativ analyse mellem ejerskifteforsikringer og byggeska-

deforsikringer

2.1. Anvendelsesomrade
Fglgende afsnit belyser de to loves anvendelsesomrdde, idet lovene er centrale for hhv. ejer-
skifteforsikringer og byggeskadeforsikringer. Indledningsvist kan nzaevnes, at anvendelsesom-

radet for begge regelset er fastsat ved lov med krav om blandt andet beboelsesformal.

2.1.1. Forbrugerbeskyttelseslovens anvendelsesomrade
Forbrugerbeskyttelsesloven er opdelt i otte kapitler. Det er lovens kapitel I, der omhandler

ejerskifteforsikringer, hvorfor alene dette kapitel behandles.

Reglerne i forbrugerbeskyttelseslovens kapitel | gaelder for aftaler om kab af fast ejendom, jf.
lovens § 1, stk. 1. Med forbrugerens kgb eller salg af egen bolig som lovens anvendelsesomra-
de star det klart, at almindelige parcelhuse er omfattet af bestemmelsens "fast ejendom”. Der
er ved lovens udferdigelse tilstraebt en udvidet fortolkning af ejendomsbegrebet.12 Sdledes
omfattes ikke kun parcelhuse af loven, men ogsa f.eks. fritidshuse, tofamiliesejendomme og
raekkehuse.

Forbrugerbeskyttelseslovens § 1, stk. 1 indeholder desuden et beboelseskriterium, idet boligen
hovedsageligt skal anvendes til beboelse for seelgeren eller hovedsageligt vaere bestemt til
beboelse for kgberen. Afggrende er i den henseende, at boligen for den ene part hovedsageligt
anvendes eller skal anvendes til beboelse, mens boligformal for begge parter ikke er ngdven-
digt. Heri ligger ogs3, at lovens kapitel I ikke finder anvendelse, safremt boligen ikke for nogle

af parterne hovedsageligt tjener beboelsesformadl, jf. § 1, stk. 1 modsaetningsvist.

Ubebyggede grunde, grund med bygning under opforelse samt kgbte ejendomme med land-
brugspligt undtages udtrykkeligt, medmindre kgbsaftalen betinges af landbrugspligtens op-

12 Jf. Beteenkning 1276/1994, s. 206.



haevelse, jf. § 1, stk. 2. De i stk. 2 oplistede undtagelser geelder, uanset kravet om beboelses-

formal efter stk. 1 er opfyldt.

2.1.1.1. Huseftersynsordningen

Neaervaerende afsnit omhandler huseftersynsordningen og fremgangsmaden i forbindelse her-
med. Huseftersynsordningen indebeerer, at seelgeren ved at opfylde de i forbrugerbeskyttel-
sesloven fastsatte betingelser fritages for at haefte for fysiske mangler ved bygningerne, mens
kgberen som pendant hertil kan vaelge at tegne en ejerskifteforsikring. Safremt saelgeren gn-
sker at anvende huseftersynsordningen og dermed efter forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk.

1 fritages for at heefte for fysiske mangler ved bygningerne, skal denne:

1. Fremsende tilstandsrapport

2. Fremsende elinstallationsrapport

3. Fremsende tilbud om ejerskifteforsikring

4. Vejlede om retsvirkningerne, samt

5. Skriftligt og bindende tilbyde at betale halvdelen af preemien pa den af szlgeren tilbud-

te forsikring.

Omkostningerne til de i § 2 naevnte foranstaltninger afholdes af seelgeren.
Tilstandsrapporten skal for at have de i § 2 naevnte retsvirkninger udarbejdes af en beskikket
bygningssagkyndig, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 4, stk. 1, mens el-installationsrapporten
skal udarbejdes af en autoriseret el-installatgrvirksomhed, jf. forbrugerbeskyttelseslovens §
4a, stk. 1. Tilstandsrapporten indeholder resultatet af den bygningssagkyndiges bygningsgen-
nemgang og har "til formdl at afklare, i hvilket omfang den gennemgdede bygnings fysiske til-
stand er ringere end tilstanden af tilsvarende, intakte bygninger af samme alder.” Tilstandsrap-
porten spiller dermed en central rolle i forbindelse med et eventuelt krav mod ejerskiftefor-
sikringen. Huseftersynsbekendtggrelsen indeholder naermere regler om, hvad der ved den
bygningssagkyndiges gennemgang skal afdaekkes. Huseftersynsbekendtggrelsen behandles
ikke yderligere i specialet.

El-installationsrapporten indeholder resultatet af gennemgangen af bygningens elinstallation
og har "til formdl at afklare, i hvilket omfang bygningens elinstallationer er funktionsdygtige og
lovlige i henhold til offentlige forskrifter”, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 2a, stk. 3, 2. pkt.



Er ovenstdende fem betingelser opfyldt, fritages selgeren i overensstemmelse med forbru-
gerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1 for ansvar, safremt bygningernes fysiske tilstand er mangel-
fuld. Der findes i forbrugerbeskyttelsesloven en raekke undtagelser til saelgerens hzeftelsesfri-
tagelse, blandt andet ved garantitilsagn fra seelgeren eller ved dennes udviste svig eller grove
uagtsomhed, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5.

Modstykket til saelgerbeskyttelsen er som naevnt, at kgberen tegner en ejerskifteforsikring.
Det er sd at sige her, at risikoen "overveeltes” fra szelgeren til forsikringsselskabet. Det er kg-
beren, der selv beslutter, om denne gnsker at tegne en ejerskifteforsikring, idét tegning af ejer-
skifteforsikring for seelgeren er frivillig. Anvender szlgeren huseftersynsordningen, eendres

haftelsesfritagelsen ikke af, om kgberen tegner ejerskifteforsikring eller ej.

2.1.1.2. Opferelse med salg for gje

Salgere, der har opfgrt ejendomme med salg for gje, er ikke omfattet af saelgerbeskyttelsen, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5. Reglen sigter mod erhvervsdrivende i handel med ejen-
domme. Opfgres en ejendom med spekulationshensigter uden, at selgeren som sadan driver
erhverv med ejendomshandel, omfattes salget ikke af undtagelsen i forbrugerbeskyttelseslo-
ven § 2, stk. 5. Spekulationssaelgerens salg vil sdledes vaere omfattet af forbrugerbeskyttelses-
lovens kapitel | og dermed ogsa szelgerbeskyttelsen, safremt huseftersynsordningen anven-
des. Har en erhvervsdrivende salger selv beboet ejendommen, er denne ogsa omfattet af lo-
ven.13. [ bemaerkningerne til forbrugerbeskyttelsesloven navnes, at en virksomhed, der szel-
ger funktioneerboliger til sine ansatte, kan blive anset for at handle som led i sit erhverv, selvom
virksomheden ikke som hovedbeskeftigelse handler med ejendomme.1# Graensen for, hvornar
en ejendom i efter forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5 er opfgrt med salg for gje, er ikke

skarp, men ma bero pa en konkret vurdering.

2.1.2. Byggelovens anvendelsesomrade
Byggelovens regler om byggeskadeforsikringer findes i lovens kapitel 4A. Det er anvendelses-
omradet for byggeskadeforsikringsreglerne, der er genstand for behandling i det fglgende,

herunder i hvilke situationer den obligatoriske forsikringspligt udlgses.

13 Jf. Beteenkning nr. 1276/1994, s. 209.
14 Jf. Beteenkning nr. 1276/1994, s. 213.
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Der er forsikringspligt, safremt en bygherre opfgrer ny bebyggelse, der hovedsageligt skal an-
vendes til beboelse, jf. byggelovens § 254, stk. 1. Det er altsa bygherren, der er forsikringsplig-
tig. Forsikringen skal deekke "byggeskader, der har deres drsag i forhold ved opfarelsen af byg-
geriet”. Dette geelder ogsa for en bygherre, som “ved ombygning eller renovering af eller tilbyg-
ning til bestdende bebyggelse, der ikke hidtil har vaeret anvendt til beboelse, etablerer bebyggel-
se, herunder kgkken og bad, som hovedsagelig skal anvendes til beboelse”, jf. bestemmelsens 3.

pkt. Der udlgses saledes forsikringspligt ved

1) opfgrelse af nybyggeri, og
2) ombygning, renovering af eller tilbygning til bestdende bebyggelse.
Der er i regelsattet desuden fastsat en raekke undtagelser til forsikringspligten, jf. byggelo-

vens § 25A, stk. 2:

“Undtaget fra forsikringspligten er offentlige bygherrer, bygherrer, der opforer bebyggelse, som
er daekket af Byggeskadefonden, jf. lov om almene boliger, bygherrer, der opfarer bebyggelse,
som er dakket af Byggeskadefonden vedrgrende bygningsfornyelse (BvB), jf. lov om byfornyelse
og udvikling af byer, bygherrer, der opfgrer bebyggelse, der ikke er heldrsbeboelse, og forbruge-
re, ndr bebyggelsen hovedsageligt er bestemt til beboelse for forbrugeren, jf. dog stk. 3.”

Iszer reglen om forbrugerens opfarelse af byggeri er i denne sammenhang interessant. Be-
stemmelsens fritagelse af forbrugeres forsikringspligt tager sigte pa den situation, hvor for-
brugeren opfarer bebyggelse til egen bolig.1> | sa fald stilles der ikke krav om en byggeskade-
forsikring. Forbrugeren ma i den henseende betragtes som selvbygger og bzerer sa at sige selv
risikoen. [ byggelovskommentaren anfgres som eksempel, at forbrugeren forestar selve pro-
cessen og blot indgar separate aftaler med de enkelte hdndvarkere.1® Forbrugeren kan dog

frivilligt tegne forsikringen.

15 Jf. Vejledningen, s. 9/30.
16 Jf. Bardeleben, Kurt, Karnovs noter til byggeloven.
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2.1.2.1. Nyt byggeri

Forsikringspligten udlgses som naevnt i byggelovens § 25A fgrst og fremmest ved opfgrelse af
nybyggeri. Det uddybes ikke i lovteksten, hvornar der er tale om nybyggeri. Opfgrelse af en-
familiehuse m.v. forestdet af en bygherre er omfattet af forsikringspligten. Der er ligeledes
forsikringspligt, hvor en eller flere etager opfares til beboelse oven pa eksisterende beboelses-
ejendom, eller der etableres ny boligenhed i tilknytning til eksisterende beboelsesejendom.
Fjernes eller nedrives bestdende bebyggelse, sdledes at kun fundament samt mindre, uvasent-
lige bygningsdele bibeholdes, hvorefter ny bebyggelse opfarelse pa det bibeholdte eller et nyt
fundament, udlgses forsikringspligten for bygherren ligeledes.” Det afggrende i den hen-

seende er, at det har karakter af ny bebyggelse og derfor sidestilles hermed.

2.1.2.2. Ombygninger, renoveringer og tilbygninger

Forsikringspligten udlgses desuden, safremt der er tale om ombygning eller renovering af eller
tilbygning til bestdende bebyggelse, hvor bebyggelsen ikke hidtil er anvendt til beboelse, men
nu ogsa skal tjene til beboelsesformal, jf. byggelovens § 254, stk. 1, 3. pkt. Det er desuden et
krav, at ombygningen er vaesentlig, jf. byggelovens § 2, stk. 1, litra b. "Ombygning eller renove-
ring af eller tilbygning til bestdende bebyggelse” benzaevnes i det fglgende ombygninger som

samlebetegnelse for ovenstaende.

Ikke enhver ombygning udlgser forsikringspligt efter bestemmelsens 3. pkt. Selve lovteksten i
byggelovens § 25A regulerer f.eks. ikke det tilfeelde, hvor der sker ombygning, renovering el-
ler tilbygning, og hvor den eksisterende bygning i forvejen anvendes til beboelsesformal, idet
situationen ikke er omtalt. Vejledningen foreskriver som fortolkningsbidrag: ”Hvis en bestden-
de beboelsesenhed, fx. et enfamilieshus, tilbygges, renoveres eller ombygges, uden at antallet af
beboelsesenheder i gvrigt fordgges, er der ikke forsikringspligt. Det vil sige, at en boligejer, der
gnsker at udnytte tagetagen eller opfare en tilbygning for at forgge sit eget boligareal, ikke om-
fattes af forsikringspligten.” Afggrende er saledes for det i vejledningen naevnte eksempel, at

der ikke opfgres nye beboelsesenheder.

Det bgr erindres, at byggelovens § 254, stk. 1 oprindeligt blev affattet uden 3. pkt., der fgrst

17]f. Vejledningen, s. 21/30.
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indsattes ved L 2012 389.18 Det fremgar af bestemmelsens 3. pkt., at bestemmelsens stk. 1 og
2 tilsvarende geelder ved etablering af bebyggelse til bestdende bebyggelse, hvad enten etable-
ringen sker ved ombygning, renovering eller tilbygning. Det er for bestemmelsens anvendelse
en forudsaetning, at den bestdende bebyggelse ikke hidtil har vaeret anvendt til beboelse, mens

den nye etablering derimod skal have beboelsesformal.

Bestemmelsen blev indsat efter en opstdet tvivl om retsstillingen ved etablering af bebyggelse
til bestdende bebyggelse. Af bemaerkningerne til lovforlaget fremgar: "Erhvervs- og Byggesty-
relsen, der pd davarende tidspunkt havde ansvaret for ordningen, udtalte vejledende i juni 2008,
at det alene er i de situationer, hvor der sker ombygning, renovering eller tilbygning til be-

stdende beboelse, at der ikke er krav om forsikring.”

12011 vurderede to Statsforvaltninger i to forskellige afggrelser, at der i byggelovens § 25A
ikke er hjemmel til at stille krav om byggeskadeforsikring ved etablering af boligenheder i
eksisterende bebyggelse, der ikke hidtil har veere anvendt til beboelsesformal. Kommunens
pligt til at fglge Statsforvaltningens afggrelser skabte en uens retsstilling.1® Af bemarkningen

til L 2012 389 fremgar:

“Formdlet med de forbrugerbeskyttende regler har hele tiden varet, at der skal tegnes en bygge-
skadeforsikring, ndr der etableres ny beboelse, herunder ndr det sker ved at ombygge eller til-
bygge til eksisterende bebyggelse, der ikke allerede anvendes til beboelse Erhvervs —og byggesty-
relsen, der pd davarende tidspunkt havde ansvaret for ordningen, udtalte vejledende i juni 2008,
at det alene er i de situationer, hvor der sker ombygning, renovering eller tilbygning til bestden-

de bebyggelse, at der ikke er krav om forsikring”.

Efter de to Statsforvaltningers vurderinger, finder Energistyrelsen det ngdvendigt at sikre
klar hjemmel til at stille krav om byggeskadeforsikring i tilfzelde af ombygning af eksisterende
bebyggelse, der ikke hidtil er anvendt til beboelse.2? Bestemmelsen sikrer, at en forbruger, der
flytter ind i en beboelseslejlighed, som er etableret i et hidtil erhvervsmaessigt byggeri, opnar

samme beskyttelse som en forbruger, der flytter ind i et nyt hus.

18 L,ov om aendring af lov om fremme af energibesparelser i bygninger, lov bygnings -og boligregistrering samt
byggeloven.

19 Jf. Bemaerkning til L 2012 389.

20 Jf. Bemaerkning til L 2012 389.
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Af Karnovs kommentar til byggelovens § 254, stk. 1, 1. pkt. fremgar fglgende: "Ombygninger,
renoveringer og tilbygninger er sdledes ikke omfattet af forsikringspligten.”?1 Det er korrekt, at
det nu er 3. pkt. og ikke 1. pkt., der hjemler forsikringspligten i ombygningstilfaeldene. Ikke
desto mindre er formuleringen i byggelovskommentaren uheldig, idet den foranlediger til at
tro, at enhver ombygning, renovering og tilbygning aldrig er omfattet af byggelovens regler
om lovpligtig byggeskadeforsikring, hvilket ikke er korrekt og i strid med byggelovens § 254,
stk. 1, 3. pkt.

2.1.2.3. Veasentlighed

Safremt der i relation til byggelovens § 25A, stk. 1, 3. pkt. foretages ombygning af eksisterende
bebyggelse, der ikke allerede anvendes til beboelse, kan forsikringspligten efter byggelovens §
25A, stk. 1 som nzevnt indtraede. Der er dog knaesat et vaesentlighedskrav i byggelovens § 2,
stk. 1, litra b, der skal ses i sammenhaeng med byggelovens gvrige bestemmelser. Vaesentlig-
hedskravets opfyldelse er en forudsatning for, at der i ombygningstilfaeldene indtraeder for-
sikringspligt. Ombygningen skal have en vis karakter og vaerdi.2? Det betyder, at eksisterende
byggeri kan skifte anvendelse fra ikke-beboelse til ogsa at omfatte beboelse uden forsikrings-
pligt, sdfremt "beboelsesdelen” kan etableres uden szrlige, bygningsmaessige eendringer.
Etableres hverken kgkken eller bad, men alene mindre sendringer af dgre eller lignende, sale-
des at allerede etableret bebyggelse ogsa kan anvendes til beboelse, er der ifglge vejledningen
ikke tale om en vaesentlig ombygning.23

Byggeloven opstiller ikke specifikke retningslinjer for veesentlighedsvurderingen. Det i bygge-
lovens § 25, stk. 1, 3. pkt. naevnte "herunder kokken og bad” kan ud fra ordlyden ikke opfattes
som et afggrende Kriterium, men naermere som et moment, der kan leegges vaegt pa og tale for,
at ombygningen er vaesentlig. [ vejledningen anlaegges betragtningen, at f.eks. en skole, der
ombygges til en raekke nye boliger, herunder med etablering af kgkken og bad, vil vaere vee-
sentlig og dermed udlgse forsikringspligt, mens det i tilfzelde, hvor kun kgkken etableres, for-
di bad allerede er etableret, vil vaere en konkret vurdering, om vaesentlighedskriteriet efter

byggelovens § 2, stk. 1, litra b er opfyldt.24

21 Jf. Bardeleben, Kurt, Karnovs noter til byggeloven.
22 ]f. Vejledningen, s. 7/30.
23]f. Vejledningen, s. 8/30.
24 ]f. Vejledningen, s. 8/30.
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Safremt en eksisterende erhvervsejendom tilbygges, og denne allerede har bade bad og kgk-
ken, eksempelvis et hotel, og dette bevares ved ombygning til beboelsesenheder, kan det tale
for, at byggeskadeforsikring ikke er pakraevet, medmindre den gvrige ombygning i sig selv er
vaesentlig.?> Der kan ikke opstilles en generel regel om, at etablering af kgkken og bad er afgg-
rende for veesentlighedsvurderingen, ligesom en bygning godt kan vaere veesentlig, uden der

etableres kgkken og/eller bad.

Retsstillingen ma beskrives sdledes, at ombygninger, renoveringer og tilbygning til allerede
eksisterende bebyggelse, der ikke hidtil er anvendt til beboelse, udlgser forsikringspligt, hvis
ombygningen er vaesentlig. Der kan ikke opstilles generelle retningslinjer for veesentligheds-
kriteriet, da spgrgsmalet beror pa en konkret vurdering. Etablering af kgkken og bad i forbin-
delse med ombygningen kan dog indgd i vurderingen og dermed skabe en formodning for, at

ombygningen er vaesentlig.

2.1.3. Beboelseskriteriet

Det i forbrugerbeskyttelseslovens § 1, stk. 1 hjemlede beboelseskrav skal forstas saledes, at
ejendommen ikke ngdvendigvis skal veere bestemt til beboelse for netop kgberen af ejendom-
men.26 | beteenkning nr. 1276 naevnes som illustrativt eksempel, at kgb af en ejendom, som et
andet familiemedlem end kgberen skal bruge til beboelsesformal, opfylder beboelseskriteriet.
Modsat rene beboelsestilfelde star det klart, at erhvervsejendomme ikke omfattes af forbru-
gerbeskyttelseslovens kapitel 1. Det findes ikke i lovteksten praecise angivelser af, hvornar
kriteriet om "hovedsageligt beboelse” er opfyldt. Graensen synes ikke at veere helt skarp. Seer-
ligt sdkaldte blandede ejendomme, hvor ejendommen tjener til beboelses -og erhvervsformal,
er interessant. Domstolene har ikke taget stilling til spgrgsmadlet, ligesom lovforarbejderne ej
heller opstiller kriterier. Dette kombineret med selve lovtekstens manglende stillingtagen
hertil betyder, at der ma foretages en konkret vurdering. Udvalget anfgrer dog i beteenkning
nr. 1276, at det afggrende i tvivlstilfaelde bgr vaere, hvorvidt ejendommen har erhvervsmaessig

fremtraeden.?” Dette er pa nuvaerende tidspunkt det bedste holdepunkt i vurderingen.

25 Jf. Vejledningen, s. 20/30.
26 Jf. Beteenkning nr. 1276/1994, s. 209.
27 Jf. Beteenkning nr. 1276/1994, s. 208.
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Byggelovens regler om byggeskadeforsikringer indeholder pa lige fod med forbrugerbeskyt-
telsesloven et krav om hovedsageligt beboelsesformdl, jf. byggelovens §25A. Lovteksten i sig
selv definerer ikke beboelseskravet yderligere.

Det er ifglge vejledningen for byggeskadeforsikringspligtens indtraeden tillige et krav, at be-
byggelsen skal veere godkendet til lovlig heldrsbeboelse.

At begge regelsat indeholder ordlyden "hovedsageligt til beboelse” rejser spgrgsmalet, om

gransedragningen i de to regelsaet er identisk.

Det er bygningens primaere funktion, der afggr, om bygningen anvendes til beboelse i relation
til byggeskadeforsikringspligten.?8 Bygninger til rene beboelsesformal er naturligvis omfattet
af forsikringspligten. [ forarbejderne til byggelovens § 25A anlaegges den betragtning, at be-
boelseskriteriet er opfyldt, sdfremt der arealmaessigt er mere, der anvendes til beboelse end til
erhverv. Der er hverken taget stilling til spgrgsmalet domstolspraksis eller ankenaevnsprak-
sis, hvorfor det i henhold til byggelovens § 25A uden holdepunkter for andet ma anses for af-

ggrende, at stgrstedelen arealmaessigt anvendes til beboelse.

Trods lovenes sammenfaldende ordlyd og et utvivlsomt overlap mellem forbrugerbeskyttel-
sesloven og byggelovens beboelseskriterium, er der ikke holdepunkter for at fastsl3, at de to
loves beboelseskriterier er identiske. Der er vel intet til hinder for, at en bebyggelse, hvor kun
45 % af bebyggelsens areal anvendes til erhverv og dermed opfylder beboelseskriteriet i byg-
geloven, alligevel kan have en erhvervsmaessig fremtraeden og dermed ikke opfylde forbruger-
beskyttelseslovens beboelseskriterium.

Det kan derfor ikke med sikkerhed anf@res, at der med byggeloven bevidst er tilsigtet at skulle

geelde et beboelseskriterium identisk med forbrugerbeskyttelseslovens.

2.1.4. Sommerhuse

[ relation til selve anvendelsesomradet opstar spgrgsmalet, hvorvidt ejerskifteforsikringer og
byggeskadeforsikringer omfatter sommerhuse.

Hverken forbrugerbeskyttelsesloven eller mindstedaekningsbekendtggrelsen tager udtrykke-

ligt stilling til, hvorvidt ejerskifteforsikringsdaekningen omfatter sommerhuse. Det anfgres i

28Jf vejledningen s. 8/30.
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litteraturen, at sommerhuse er omfattet af reglerne om ejerskifteforsikringer.2? En kort gen-
nemgang af praksis om ejerskifteforsikringer viser ogs3, at en lang raekke afggrelser omhand-
ler ejerskifteforsikringsdaekning af sommerhuse, herunder ANF2015.87005, hvor der er teg-
net ejerskifteforsikring pa et sommerhus uden lovlig helarsbeboelse. Heraf kan udledes, at det
for ejerskifteforsikringstegningen ikke er en forudsaetning, at helarsbeboelse er tilladt. Samme
betragtning anlaegges i lovforarbejderne til forbrugerbeskyttelsesloven, hvor det udtrykkeligt
fremgar, at loven ikke kun geelder heldrsbeboelse, men normalt ogsa geelder fritidshuse.3°

Ejerskifteforsikringsdaekningen omfatter sdledes ogsa sommerhuse.

Forsikringspligten efter byggeloven forudseetter, at bebyggelsen er godkendt til heldrsbeboel-
se. Sommerhuse og brugen af disse reguleres bl.a. af planloven, hvorefter dette ikke ma an-
vendes til overnatning fra 1. oktober til 31. marts udover kortvarige ophold. Der findes dog
undtagelser til forbuddet mod helarsbeboelse, som ikke behandles yderligere her.

At kravet om lovlig heldrsbeboelse ikke er opfyldt peger i sig selv i retning af, at sommerhuse
ikke omfattes. Hverken byggeloven eller byggeforsikringsbekendtggrelsen tager udtrykkelig
stilling hertil. I vejledningens bilag 1 er skematisk oplistet en raekke praktiske eksempler,
hvoraf det konkret fremgar, at opfgrelse er sommerhuse ikke er omfattet af byggelovens for-
sikringspligt.3! Som naermere begrundelse anfgres kort, at reglerne kun gzelder for byggeri,
som hovedsageligt "skal anvendes til heldrsbeboelse”. Sommerhuse er sdledes ikke omfattet af
den i byggeloven hjemlede forsikringspligt.

Forsikringsdeekning af sommerhuse er ét af de felter, hvor ejerskifteforsikringsdeekningen og
byggeskadeforsikringsdeekningen adskiller sig fra hinanden, idét sommerhuse er omfattet af
forbrugerbeskyttelseslovens kapitel 1 og dermed reglerne om ejerskifteforsikringer, mens det
for byggeskadeforsikringsreglernes vedkommende er en ufravigelig forudszetning, at bebyg-

gelsen lovligt kan anvendes til helarsbeboelse.

29 Jf. Holm Larsen, Jytte & Dahl Jacobsen, Lene, Ejerskifteforsikringer i praksis, s. 35.
30Jf. Betaenkning 1276/1944 s. 207.
31]f. vejledningen, s. 21/30.
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2.2. Proceduren for forsikringsaftaleindgaelsen

En forsikringsaftale er som udgangspunkt omfattet af aftalefriheden og dermed kontraktfri-
hedens princip.32 Parterne kan derfor i forsikringsaftalen aftale preecis de vilkar, de gnsker.
Dette fraviges dog i en lang raekke tilfeelde, dels ved lovpligtige forsikringer, dels ved forsik-
ringer, der ikke lovpligtige, men dog er lovregulerede. Fzelles for ejerskifteforsikringer og byg-
geskadeforsikringer geelder, at disse er lovregulerede. En vaesentlig forskel er dog, at bygge-

skadeforsikringen er lovpligtig, mens ejerskifteforsikringen er frivillig.

2.2.1. EjersKkifteforsikringsaftalens procedure og betingelser

Selvom ejerskifteforsikringstegningen er frivillig, opstilles en raekke betingelser for forsik-
ringsaftalens indgdelse samt dens indhold, nar den indgds som led i huseftersynsordningen.
Ifglge forbrugerbeskyttelseslovens § 5 skal oplysningen fra forsikringsselskabet, safremt szel-

geren skal fritages for ansvar efter lovens § 2, opfylde fglgende:

1) Veere skriftlig,

2) indeholde meddelelse fra forsikringsselskabet om, pa hvilke vilkar kgber i mindst 5 ar
- og med mulighed for forlaengelse til 10 ar - kan tegne forsikring vedrgrende ejen-
dommen, som daekker de i § 5, stk. 1, nr. 1 neevnte forhold,

3) beskrive hvilke szerlige forhold ved ejendommen, der medfgrer, at en eventuel ejerskif-
teforsikring ikke kan tegnes, og

4) udformes som et bindende tilbud til kgberen samt angive en rimelig frist for antagelse

heraf.

Mindstedaekningsbekendtggrelsen § 1 stiller ud over de fire navnte betingelser yderligere

krav om fglgende:

1) Forsikringstilbuddet skal indeholde vilkar om daekningsomfanget, der som minimum
skal svare til den i bekendtggrelsens bilag 1 fastsatte dakning,
2) tilbuddet ma ikke overskride de i bekendtggrelsens § 1, nr. 2 fastsatte greenser for

selvirisiko, og

32 Sgrensen, Ivan, Forsikringsret, s. 77.
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3) tilbuddet skal angive eventuelle udvidelser i forsikringsdaekningen i forhold til mindst-

bekendtggrelsens krav.

Mindstedaekningsbekendtggrelsens § 1 skal ses i sammenhang med forbrugerbeskyttelseslo-
vens § 5, idét bekendtggrelsens § 1, stk. 1 angiver, at ovenstdende betingelser skal opfyldes
"ud over dem, der fremgdr af lovens § 5.” Det er sdledes et krav for at opna salgerbeskyttelse
efter forbrugerbeskyttelseslovens § 2, at kravene i forbrugerbeskyttelseslovens § 5 savel som

mindstdeekningsbekendtggrelsens § 1 er opfyldt.

2.2.2. Byggeskadeforsikringsaftalens procedure og betingelser

Det er bygherren, der har pligtig til at fglge den i byggeloven fastsatte procedure. Det fremgar
af byggelovens § 25C, stk. 1, at bygherren ved ansggning om byggetilladelse skal sende doku-
mentation for, at der af et forsikringsselskab er afgivet tilbud om en byggeskadeforsikring.
Bestemmelsens stk. 2 foreskriver, at bygherren senest ved byggeriet faerdigmelding skal do-
kumentere, at forsikring er tegnet og praemien betalt. Der stilles ikke krav om, at den tegnede
og betalte forsikring efter stk. 2 skal veere det oprindeligt afgivne forsikringstilbud, hvorfor
der intet er til hinder for, at bygherren senere antager et andet forsikringstilbud, hvis blot
forsikringspreemien er betalt, fgr byggeriet feerdigmeldes. Ansvaret for oplysningernes rigtig-
hed og opfyldelse af betingelserne i § 25A pahviler bygherren, mens kommunen ifglge bygge-
lovskommentaren blot er ansvarlig for at konstatere, at forsikringen er tegnet, og forsikrings-

preemien er betalt.33

2.3. Forsikringspramien

[ forsikringsforhold modsvares forsikringsydelsen naermest undtagelsesfrit af en forsikrings-
premie. Preemien betales til forsikringsselskabet for overtagelsen af den mellem parterne af-
talte, gkonomiske risiko. Preemien er reelt den pris, forsikringstageren betaler for forsikrings-

ydelsen. Ordet stammer fra det latinske "praemium”, der betyder pris eller vederlag.34

33 Jf. Bardeleben, Kurt, Karnovs noter til byggeloven.
34 Jf. Jonson, Henning & Kjeergaard, Lisbeth, Dansk Forsikringsret, s. 251.
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Forsikringspreemiens stgrrelse reguleres almindeligvis af forsikringsaftalen. Er prisen ikke
reguleret af parternes aftale, er preemiens palydende, hvad forsikringsselskabet forlanger,
medmindre preemien er urimelig, jf. princippet i kgbelovens § 5.3> Forsikringspraemien beta-

les oftest Igbende efter aftale, indtil aftalen ophgrer eller opsiges.

Som modifikation til lgbende preemiebetaling geelder som feellestraek for ejerskifteforsikrin-
ger og byggeskadeforsikringer, at forsikringspraemien betales som et engangsbelgb.
Ejerskifteforsikringspraemien betales af kgberen, dog sdledes at szelgeren skal tilbyde at beta-
le et belgb til kgberen svarende til mindst halvdelen af forsikringspreemiens stgrrelse, jf. for-
brugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 3. Belgbet, som szelgeren skal tilbyde at betale, fastsaettes
ud fra forsikringspraemiens stgrrelse pa det af saelgeren oprindeligt fremsendte tilbud. Vzelger
kgberen et andet forsikringstilbud med en hgjere forsikringspraemie, zendrer det altsa ikke p3,
hvor meget szlgeren skal betale. Kgberen kan sdledes ikke tiltvinge seelgeren at betale et
stgrre belgb ved at afsld det af seelgeren fremlagte tilbud og i stedet antage et dyrere tilbud.
Retstilstanden er beskrevet saledes, at saelgeren ved forsikringsvalget bestemmer, hvor meget
denne skal betale, idét szelgeren reelt ikke kan komme til at betale mere end halvdelen af det
af saelgeren indhentede tilbud.

Antager kgberen omvendt et billigere tilbud, er saelgeren dog fortsat forpligtet til at betale et
belgb svarende til minimum halvdelen af den praemien pa det oprindeligt fremsatte forsik-

ringstilbud.3¢

Ogsa i relation til byggeskadeforsikringer er betaling af forsikringspreemien lovreguleret. Det
fremgar ordret af byggelovens § 25A, stk. 1, 2 pkt., at det er bygherren, der skal betale forsik-
ringspramien. Reglen er praeceptiv, sdledes at det ikke mellem parterne kan aftales, at en for-
bruger, som ikke er bygherre, skal afholde udgiften til preemiebetalingen.3” Forsikringsprae-
mien udggr pa lige fod med ejerskifteforsikringer et engangsbelgb, som bygherren skal betale

ved faerdigmelding af byggeriet, jf. byggelovens § 25C, stk. 2.

35 Jf. Jonson, Henning & Kjeergaard, Lisbeth, Dansk Forsikringsret, s. 251.

36 Jf. Edlund, Hans Henrik, Karnovs noter til forbrugerbeskyttelsesloven.
37]f. Bardeleben, Kurt, Karnovs noter til byggeloven.

7N



2.4. Hvem er forsikringstager og den sikrede?

Forsikringstagerbegrebet er defineret i forsikringsaftaleloven § 2, stk. 2, hvoraf det fremgar, at
forsikringstageren er den person, der har indgdet aftalen med forsikringsselskabet, mens den
sikrede ifglge forsikringsaftaleloven § 2, stk. 3 er den, der har ret til forsikringsydelsen. Forsik-
ringstageren og den sikrede vil - helt naturligt - ofte vil veere én og samme person. Forsik-
ringsaftalelovens definitioner markerer dog klart, at den, der har ret til forsikringsydelsen,

ikke behgver vere identisk med den, der indgdr forsikringsaftalen.38

Selvom szelgeren, safremt denne veaelger huseftersynsordningen, har pligt til at indhente for-
sikringstilbud og tilbyde at betale halvdelen af forsikringspraemien efter reglerne i forbruger-
beskyttelsesloven, er det alligevel kgberen, der selv beslutter, hvorvidt denne gnsker at tegne
ejerskifteforsikringen. Det er altsa kgberen, der i sidste ende indgdr ejerskifteforsikringsafta-
len, idét selgeren alene indhenter tilbud. Dette sammenholdt med definitionen i forsikringsaf-
taleloven § 2, stk. 2 medfgrer, at det er kaberen, der i ejerskifteforsikringsaftaler er forsik-
ringstageren.

Sikrede i henhold til ejerskifteforsikringsaftalen er ligeledes kgberen, idet denne er den beret-

tigede til forsikringsydelsen i tilfeelde af, at en forsikringsdaekket skade indtreeder.

Det er efter byggelovens § 25A bygherren, der som den forpligtede til at tegne byggeskadefor-
sikringen er forsikringstageren. Ordlyden i bestemmelsen er klar og understgttes af bygge-
lovskommentaren, hvorefter det ikke lovligt kan aftales, at en forbruger, der ikke er bygherre,
skal afholde udgiften.3?

Det er i byggelovens § 25b, stk. 1, 2. pkt. fastlagt, at "sikrede i henhold til forsikringen skal vaere
den til enhver tid veerende ejer af bebyggelsen i forsikringens lgbetid”. Den sikrede er sdledes

bygningsejeren. Ordlyden er klar og fglger linjen i forarbejderne, hvoraf fglgende fremgar:

"Efter § 25 A, stk. 1, i det fremsatte lovforslag er det bygherren, der er forsikringstager. Efter § 25
B, stk. 1, 2. pkt., er bygningsejeren den sikrede”

38 Jf. Jonson, Henning & Kjeergaard, Lisbeth, Dansk Forsikringsret, s. 69.
39 Jf. Bardeleben, Kurt, Karnovs noter til byggeloven.
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Modsat ejerskifteforsikringsreglerne, der ikke direkte tager stilling til spgrgsmalet, er der i
relation til byggeskadeforsikringsreglerne udtrykkeligt taget stilling til, hvem forsikringstage-
ren og den sikrede er. Fzelles for forsikringstyperne er, at den sikrede er ejendommens ejer, da
retten til forsikringsydelsen i tilfeelde af en forsikringsdaekket skade tilkommer ejeren af
ejendommen.

Forsikringstageren vil i ejerskifteforsikringsaftaler veere identisk med den sikrede, mens den
sikrede i byggeskadeforsikringstilfeeldene altid er den til enhver tid vaerende ejer. Her er sikre-
de er sdledes ikke identisk med forsikringstageren.

Regelsattene udggr en fravigelse af de deklaratoriske regler i forsikringsaftalelovens §§ 54-
58 omhandlende forsikring af tredjemands interesser, idet der tages udtrykkelig stilling til,
hvem forsikringen er tegnet for. Udgangspunktet i forsikringsaftalelovens § 57, stk. 2, hvoref-
ter forsikringstager kan forhandle med selskabet om erstatning og oppebare denne pa den
sikrede vegne, er sdledes fraveget, idet byggelovens regler udtrykkeligt anfgrer, hvem forsik-

ringstageren og den sikrede er.

2.4.1. Mere om bygherrebegrebet

[ forlaengelse af ovenstdende er det relevant at belyse indholdet af bygherrebegrebet i bygge-
loven. Der findes ingen klare, overordnede retningslinjer for, hvordan en bygherre i alminde-
lighed defineres, hvorfor det ma holdes for gje, at bygherrebegrebet i andre henseender kan
adskille sig fra det i byggeloven fastlagte bygherrebegreb. Enhver anvendelse af begrebet
bygherre i dette speciale tager sigte pa byggelovens bygherrebegreb. Det fremgar af Energisty-
relsens vejledning, at den, der "opfarer eller forestdr opfarelsen,” ma anses for bygherren. Der
anlaegges betragtningen, at den person, der kan udgve en bygherres saedvanlige rettigheder og
har dennes sadvanlige forpligtelser, ma anses for bygherre.*? Forestds et byggeri, varetages
den daglige ledelse i forhold til at styre byggeprocessen, herunder som ansvarlig for koordina-
tionen mellem de enkelte handveerkere, tilsynsforpligtelser og anden lgbende kvalitetssik-
ring.41

Indgas aftale mellem forbrugeren og den erhvervsdrivende, ifglge hvilken den erhvervsdri-

vende opfarer eller forestdr opfarelsen af bebyggelsen, anses den erhvervsrivende efter bygge-

40 Jf. Bardeleben, Kurt, Karnovs noter til byggeloven.
41 f Vejledningen, s. 4/30.
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lovens § 254, stk. 3 som bygherre efter byggeloven. Modsat geelder, hvor forbrugeren indgar
aftaler med de enkelte medvirkende radgivere og entreprengrer og derudover selv forestar
byggeriet. [ sa fald indtraeder ikke forsikringspligt, da forbrugeren ikke vil blive sidestillet med
en bygherre.

Det er uden betydning, hvorvidt bygherren er radgiver, entreprengr eller andet. Det afggrende
for at blive betragtet som bygherre er, at den pageldende "varetager samtlige eller de vaesent-

ligste af bygherrens opgaver i forhold til det konkrete byggeri.”#

2.5. Forsikringernes ikrafttradelsestidspunkt og lgbetid

Fastsaettelse af ikrafttraedelsestidspunkt og lgbetid er som udgangspunkt et anliggende mel-
lem forsikringstageren og forsikringsselskabet og kan frit fastszettes i forsikringsaftalen. Ogsa
her adskiller hhv. ejerskifte —og byggeskadeforsikringsreglerne sig fra det almindelig ud-
gangspunkt derved, at ikrafttreedelsestidspunkt og lgbetid for begge regelszet er lovreguleret.

Forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, nr. 1 foreskriver, at oplysning om ejerskifteforsikring,
safremt de i § 2 naevnte retsvirkninger om szelgerens haeftelsesfritagelse skal indtraede, skal
indeholde vilkar for, hvordan kgberen kan tegne forsikring geeldende “i mindst 5 dr efterover-
tagelsesdagen og med mulighed for forlaengelse til i alt mindst 10 dr.” Reglen indebeerer, at for-
sikringstilbuddet til kgberen skal veere geeldende i mindst 5 ar med mulighed for kgberen for
udvidelse til i alt 10 ar. Det er ikke et krav, at der udvides til 10 ar. Kgberen skal blot have mu-
ligheden i henhold til det af saelgeren fremlagte tilbud. Der er ikke fastsat nogen maksimum-
graense for ejerskifteforsikringens lgbetid, hvorfor det ma sta aftaleparterne frit for at aftale
en leengere lgbetid.

Forsikringens ikrafttreedelsestidspunkt er ikke direkte fastlagt i lovteksten. De fleste forsik-
ringsaftaler har overtagelsesdagen som ikrafttreedelsestidspunkt, hvilket stemmer overens
med det i forarbejderne til forbrugerbeskyttelsesloven anfgrte: ... skal den tilbudte forsikring
have en daekningsperiode pd mindst 5 dr regnet fra overtagelsesdagen.” Ikrafttreedelsestids-

punktet og overtagelsesdagen er sdledes sammenfaldende.

Byggeskadeforsikringens lgbetid er 10 ar, jf. byggelovens § 25B, stk. 3, 2. pkt., hvorefter lgbe-

421f. Vejledningen, s. 5/30.
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tiden skal beregnes fra ikrafttraedelsestidspunktet. Ifglge bestemmelsen skal forsikringen ikke
kunne opsiges i den pagaldende periode. Pa lige fod med ejerskifteforsikringslgbetiden synes
der ikke at veere noget til hinder for, at der kan aftales en lengere lgbetid end 10 ar, idét lov-
tekst sdvel som forarbejder forholder sig tavs hertil. Den i bestemmelsen omtalte periode pa
10 ar er udtryk for en lovbestemt minimumslgbetid.

I byggelovens § 25B, stk. 3, 1. pkt. neevnes i relation til ikrafttreedelsestidspunktet to mulige
tidspunkter. Forsikringen traeder som hovedregel i kraft ved entreprengrens aflevering af byg-
geriet til bygherren. Sker der ikke en decideret aflevering af byggeriet, traeder forsikringen i
kraft ved farste indflytning. Som eksempel pa sidstnaevnte naevnes i vejledningen det scenarie,
hvor en professionel bygherre opfagrer en udlejningsejendom, der ikke skal videresalges, men
udlejes.*3 [ sa fald er forsikringens ikrafttraedelsestidspunkt dagen for indflytning i henhold til

lejekontrakten.

2.5.1. Ejerskifte i forsikringens lgbetid

Almindeligvis vil en forsikringsaftale blot opsiges i overensstemmelse med aftalen, safremt
forsikringstageren ikke laengere har brug for forsikringen. En bygningsejer har - i princippet -
ikke gavn af hhv. ejerskifteforsikringen eller byggeskadeforsikringen i det gjeblik, ejendom-
men afhaendes. Ejendomsejeren kan dog ikke pa samme vis som ved en almindelig forsik-
ringsaftale blot opsige forsikringsaftalen, idet forsikringen for begge forsikringstypers ved-

kommende er tegnet og betalt for en pd forhdnd fastsat periode.

Mindstedaekningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 10 regulerer den situation, hvor ejerskiftefor-
sikringen ophgrer, fordi ejendommen skifter ejer. Det fglger heraf, at ejeren ved ejerskifte i
forsikringstiden har "krav pd godtggrelse af forsikringspraemien for den resterende forsikrings-
periode under hensyn til, at risikoens stgrrelse varierer i forsikringstiden.” Der kan ikke opstilles
yderligere kriterier for, hvorledes godtggrelsen skal fastseettes, ligesom bekendtggrelsen hel-
ler ikke indeholder nogen form for minimumsgodtggrelse. Til illustration kan naevnes et ek-

sempel fra FRIDA forsikring, der har opstillet godtggrelsestabellen saledes:

43 Jf. Vejledningen, s. 10/30.
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- ’Inden for 1 dr efter forsikringens ikrafttraeden, tilbagebetales 40% af den betalte prae-

mie

- Inden for 2 dr efter forsikringens ikrafttraeden, tilbagebetales 30% af den betalte praemie

- Inden for 3 dr efter forsikringens ikrafttraeden, tilbagebetales 15% af den betalte praemie

- Inden for 4 dr efter forsikringens ikrafttraeden, tilbagebetales 10% af den betalte praemie

- Herefter tilbagebetales ikke praemie.”

Byggeskadeforsikringsreglerne har ikke en tilsvarende regel. Det betyder, at byggeskadefor-
sikringen fortseetter uandret i forsikringsperioden. Dette stemmer overens med det tidligere
anfgrte (find afsnit), hvorefter forsikringsdeekningen fglger bebyggelsen. Mange forsikrings-
selskaber indszetter da ogsa en klausul, hvorefter forsikringsdaekningen fortszetter uafhaengigt
af et eventuelt ejerskifte.

Eftersom bygherren er forsikringstageren og dermed betaler forsikringspreemien, giver det
naturligvis mening, at ejendomsejeren ved ejerskifte ikke far godtggrelse fra forsikringssel-
skabet, hvorimod det ved salg af en ejerskifteforsikringsdeekket ejendom netop er den for-
henvarende kgber, der er forsikringstager og - i hvert fald delvist - har betalt forsikrings-

preemien.

2.6. Praemiestgrrelse og selvrisiko

Praemiestgrrelsen ("prisen”) athaenger som udgangspunkt af forsikringsaftalen og vil natur-
ligvis pavirkes af den foreliggende tilstandsrapport, hvorfor der ikke kan opstilles generelle
retningslinjer for preemiestgrrelsen. Der findes dog for begge forsikringstypers vedkommen-
de fastsatte begraensninger i forhold til selvrisikoen. En sddan kan karakteriseres som den
gkonomiske risiko, forsikringstageren skal baere og dermed "betale” i forbindelse med forsik-
ringsselskabets deekning af en deekningsberettiget skade. Selvrisikoen benaevnes ogsa egenbe-

taling. Begreberne har samme indhold.
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Selvrisikoen i forbindelse med en ejerskifteforsikringsdeekket skade ma ifglge mindstedaek-
ningsbekendtggrelsens § 1, nr. 2 ikke indeholde vilkar om en selvrisiko, der overstiger 5.100
kr. pr. dekningsberettiget forhold, mens den samlede selvrisiko ikke ma overstige 51.000 kr.
Dette geelder, safremt det fremsatte ejerskifteforsikringstilbud skal have de i lovens § 2 naevnt
retsvirkninger om szelgerens fritagelse for mangelhaeftelse. Den samlede selvrisiko ma anses
for at veere en absolut graense under hele forsikringens lgbetid og er sdledes udtryk for en

maksimumbegraensning.

Det er i byggeforsikringsbekendtggrelsens § 14, stk. 1, 1. pkt. fastlagt, at sikredes egenbetaling
maksimum ma udggre 10.000 kr. pr. byggeskade. Ved flere byggeskader kan egenbetalingen
hgjst udggre 20.000 kr. i hele forsikringens lgbetid, jf. bestemmelsens 2. Det bgr holdes for
gje, at forsikringen og dermed ogsa egenbetalingen falger bebyggelsen.** I en ikke utenkelig
situation, hvor ejendommen under forsikringens lgbetid skifter ejer, og den fgrste af ejerne
allerede har betalt den maksimale egenbetaling pa 20.000 kr. i forbindelse med anmeldelse af
byggeskader, kan forsikringsselskabet ikke opkraeve egenbetaling af senere ejendomsejere i

forsikringens lgbetid.

Feelles for begge regelsaet er de fastsatte maksimumbelpb for betaling af selvrisiko.

Forskellen er imidlertid, at de i mindstedaekningsbekendtggrelsen fastsatte maksimumsatser
folger ejerskifteforsikringsaftalen, som jo indgas ved et ejerskifte, og dermed den enkelte
ejendomskgber, mens de i byggeforsikringsbekendtggrelsen fastsatte satser fglger bebyggel-

sen uafhaengig af eventuelt antal ejere i forsikringens lgbetid.

44 Jf Vejledningen, s. 12/30.
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Kapitel 111
EjersKkifte- og byggeskadeforsikringens deekningsomfang

Fglgende afsnit belyser selve deekningsomfanget for forsikringstyperne, hvilket i hgj grad vil
ske med udgangspunkt i hhv. mindstedaekningsbekendtggrelsen og byggeforsikringsbekendt-
ggrelsen. Der er utvivlsomt et meget stort overlap mellem de to bekendtggrelsers daeknings-
omfang. Det fremgar dog ikke af forarbejderne eller lignende til byggeloven, at en helt identisk

daekning er tilsigtet.

3.1. Forsikringsdaekkede bygningsdele og genstande

I relation til ejerskifteforsikringer anfgres i mindstedeekningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 1,
at "forsikringen daekker alle bygninger pd ejendommen”. Dette skal ses i sammenhaeng med
huseftersynsordningen og den bygningssagkyndiges gennemgang af ejendommen, idét byg-
ninger, der ifglge tilstandsrapporten ikke er besigtiget af den bygningssagkyndige, ikke omfat-
tes af forsikringsdaekningen.#> Det forudsaettes i neervaerende afsnit, at eventuelt omfattede
bygninger ér undersggt af den bygningssagkyndige, hvorfor afsnittet tager sigte pa bygninger,
der kan omfattes af ejerskifteforsikringen forudsat, at den pageeldende bygning ér undersggt

af den bygningssagkyndige.

Det fglger af byggelovens § 25B, stk. 1, at "byggeskadeforsikringens genstand skal vaere bebyg-
gelsen.” Det uddybes ikke i bestemmelsen, hvad bebyggelsen omfatter. I byggelovens § 2, stk.
2 defineres bebyggelse som "bygninger og mure samt andre faste konstruktioner og anlzeg...”
En mere preecis definition findes ikke i lovteksten. Det synes klart ud fra lovteksten, at selve

bebyggelsen - "huset” sa at sige - omfattes af byggeskadeforsikringen.

3.1.1. Er grunden omfattet af ejerskifteforsikringsdeekningen?
Bestemmelsen i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1 om seaelgers heeftelsesfritagelse omfat-

ter ikke selve grunden, ligesom ejerskifteforsikringsdeekningen som udgangspunkt ej heller

45 Jf. Mindstedaekningsbekendtggrelsen, bilag 1 nr. 1.

27



omfatter denne. Det fremgar dog af forarbejderne til forbrugerbeskyttelsesloven, at forhold
vedrgrende grunden, som indirekte har eller kan fd betydning for bygningernes tilstand, skal

undersgges af den bygningssagkyndige:*®

"Den bygningssagkyndige skal f.eks. tage stilling til, om bygningens sokkelhgjde er tilstraekkelig,
hvis grunden er vandlidende. Begransning af selgers haeftelse angdr sdledes ogsd sddanne for-

hold.”

Ovenstdende ma opfattes sdledes, at forhold hidrgrende fra grunden, der fordrsager skade pa
bygningerne, og som ikke er naevnt i tilstandsrapporten, vil veere omfattet af ejerskifteforsik-

ringsdaekningen.

3.1.2. Udendgrs anlaeg og indretninger

Feelles for begge forsikringstyper foreligger der klare retningslinjer for, hvilke udendgrs an-
laeg, der er hhv. omfattet og undtaget fra forsikringsdeekningen. Regelsaettene tager dog i et
vist omfang stilling hertil.

Litteraturen antager, at bygningsbegrebet i henhold til ejerskifteforsikringsdaekningen ikke
omfatter anleeg uden for bygningerne pa grunden, herunder haveindretninger sisom have-
trapper, bad -og badebroer, udendgrs svgmmebassiner, fritliggende olietanke samt planke-
veerk og leemure.*”

o

Byggeskadeforsikringsdeekningen omfatter ikke byggeskader pa “udendgrsarealer og derpd
veerende indretninger, herunder svsmmebassiner, terrasser og legepladser”, jf. byggeforsik-
ringsbekendtggrelsens § 8.

De i bestemmelsen oplistede genstande er sdledes udtrykkeligt undtaget fra forsikringsdaek-
ningen. Der ser ud til at veere et veesentligt sammenfald med de af ejerskifteforsikringsdaek-
ningen oven for naevnte undtagelser som havetrapper, svgmmebassiner m.v. og byggeforsik-

ringsbekendtggrelsens § 8.

46 If Betaenkning nr. 1276/1994, s. 211.
47 If. Hjortnaes, Lars, Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. med kommentarer, s. 44.
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3.1.3. Harde hvidevarer m.v.

Harde hvidevarer er ifglge mindstedaekningsbekendtggrelsen bilag 1 omfattet af ejerskifte-
forsikringsdeekningen, safremt de "udggr en del af bygningen”. Det ma antages, at harde hvi-
devarer ofte vil veere installeret pa en made, der ggr disse til en del af bygningen og dermed
omfattet af forsikringsdeekningen. Det modsatte mad uden holdepunkter for andet antages at
geelde for byggeskadeforsikringer, idét mindstedaekningsbekendtggrelsen udtrykkeligt naev-
ner "skader og funktionssvigt i hdrde hvidevarer” som eksempel pa ikke deekningsberettigede

skader.

Forhold vedrgrende stikledninger, herunder kloakker, er udtrykkeligt undtaget fra szlgerens
fritagelse for mangelhaftelse, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6. En snaever undtagelse
findes dog ifglge bestemmelsen, hvor det kan pavises, at forholdet "pd tidspunktet for til-
standsrapportens udarbejdelse havde manifesteret sig i sidanne fejl ved bygningen, at den byg-
ningssagkyndige burde have omtalt forholdet i tilstandsrapporten”. Er forholdet ikke omtalt,
ma kgberen antages muligvis at kunne kraeve forholdet deekket af ejerskifteforsikringen. Det

ma dog som altovervejende hovedregel fastholdes, at forhold som omtalt i forbrugerbeskyt-

telsesloven § 2, stk. 6 ikke omfattes af ejerskifteforsikringsdaekningen.

Der er hverken i lovgivning, forarbejder, litteratur eller praksis taget stilling til, hvorvidt stik-

ledninger og kloakker samt harde hvidevarer er omfattet af byggeskadeforsikringsdeekningen.

3.1.4. Carporte, terrasser, udvendige trapper m.v. med forbindelse til bygninger
Lovgivningen tager ikke udtrykkeligt stilling til, hvorvidt varige indretninger med fysisk for-
bindelse til bygninger, herunder eksempelvis carporte, udvendige trapper og lignende, er om-
fattet af forsikringsdeekningen. Spgrgsmalet er dog behandlet i ankenaevnspraksis i relation til

ejerskifteforsikringsdeekningen.

Ankenaevnsafggrelsen ANF2012.81.926 omhandler skade pa en "stgttemur til terrassen i det
udadgdende hjorne mod syd”. Klager ggr bl.a. geeldende, at trappen udspringer af huset og der-
for ma veere en del af de forsikrede bygninger. Forsikringsselskabet ggr geeldende, at bygnin-

gen alene har til hensigt at afgreense grunden til naboejendommen, samt at muren alene har
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til hensigt at holde pa terranet, sdledes at muren blot stgder op til bygningen, men reelt ikke
har nogen konstruktiv betydning for bygningerne og neermere har karakter af et haveanleeg.
Ankenaevnet udtaler, at de omhandlede stgttemure ikke kan "anses for en integreret del af
bygningen, men md henfares under begrebet indretninger uden for selve bygningen, der ikke er
omfattet af huseftersynet og dermed heller ikke af ejerskifteforsikringen. Allerede af denne

grund kan naevnet ikke kritisere, at selskabet har afvist skaden som sket.”

Ankenaevnets udtalelse peger ikke i retning af, at sddanne genstande altid er undtaget fra
ejerskifteforsikringsdeekning. Tveertimod synes det afggrende at vaere, om genstanden (i afgg-
relsen stgttemuren) udggr en integreret del af en forsikringsdaekket bygning. Det er forment-
ligt mindre veesentligt, hvilken genstand, der konkret er tale om, men derimod afggrende, om

disse kan anses for at veaere en integreret del af en forsikringsdeekket bygning.

I relation til byggeskadeforsikringsdeekningen er der som naevnt i byggeforsikringsbekendt-
garelsens § 8 udtrykkeligt oplistet en reekke undtagne bygningsgenstande. Serlig interessant
er bestemmelsens § 8, nr. 3, der undtager “udestuer, garager, carporte og skure, der ikke lovligt

kan anvendes til beboelse, og som ikke har fundament til frostfri dybde.”

Bestemmelsen opstiller to kriterier. Dels "lovlig anvendelse til beboelse”, dels "fundament til
frostfri dybde.” Spgrgsmalet er, om begge elementer skal veare til stede, fgr de naevnte gen-
stande falder uden for forsikringsdaekningen. Situationen aktualiseres, hvor eksempelvis en
udestue ikke lovligt kan anvendes til beboelse, men dog har fundament til frostfri dybde. Lige-
ledes kan man forestille sig den modsatte situation, hvor udestuen lovligt kan anvendes lovligt
til beboelse, men dog uden at have fundament til frostfri dybde. Med ordlyden “... ikke lovligt
kan anvendes til beboelse, og som ikke har fundament til frostfri dybde” in mente ma bestem-
melsen forstas sdledes, at de i nr. 3 naevnte genstande kun er undtaget fra forsikringsdaekning,
hvis hverken kriteriet om lovlig anvendelse til beboelse eller fundament til frostfri dybde er
opfyldt. Modsaetningsvist ma geelde, at opfyldelse af blot ét af de naevnte kriterier ggr gen-

standen omfattet af forsikringsdeekningen.

Der er for hhv. ejerskifteforsikringer og byggeskadeforsikringer utvivlsomt stor lighed for sa

vidt angar bygninger og genstande, der omfattes af forsikringsdeekningen. Deciderede, stgrre
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bygninger er omfattet begge forsikringstypers daekningsomrade. Fzelles for forsikringstyper-
ne er ogsa en lang raekke omrader, som undtages fra forsikringsdaekningen, herunder uden-
dgrsarealer som swimmingpools, terrasser, etc.

Der findes for begge forsikringstyper et omrade, hvor det ikke med sikkerhed kan siges, om
genstanden er forsikringsdaekket eller ej, men ma bero pa en konkret vurdering. Til illustrati-
on kan ovenstdende om byggeforsikringsbekendtggrelsens § 8, nr. 3 naevnes.

Trods stort sammenfald mellem bygninger og genstande, som er omfattet af bade ejerskifte-
forsikrings -og byggeskadeforsikringsdeekning, ma dog udvises forsigtighed med at past3, at
der er lighed mellem de af forsikringerne omfattede bygninger og genstande.

En potentiel, ikke utenkeligt forskel kunne indtreede, hvor eksempelvis en udestue, der lovligt
kan bebos, men ikke har fundament til frostfridybde og dermed er udtaget fra byggeskadefor-
sikringsdeekningen, sagtens vil kunne omfattes af ejerskifteforsikringsdaekningen, hvis gen-
standen (her udestuen) udggr en integreret del af bygningen.

Trods manglende holdepunkter for en pastand om ens deekning kan det dog anfgres, at ejer-
skifteforsikringsdaekningen og byggeskadeforsikringsdeekningen meget ofte omfatter samme
bygninger og genstande, men at en given bygning eller genstand, med ovenstaende eksempel
in mente, i visse tilfeelde deekkes af den ene forsikring uden at veere deekket af den anden, sa-

ledes at der ikke er tale om et fuldstzendigt overlap.

3.2. Skadesbegrebet

Forsikringen deekker skader i overensstemmelse med det i forsikringsaftalen fastsatte. Mind-
stedeekningsdaekningsbekendtggrelsen og byggeforsikringsbekendtggrelsen indeholder hver
iseer en skadesdefinition. Faelles for mindstedeekningsbekendtggrelsen og byggeforsikringsbe-

kendtggrelsen er bl.a. sondringen mellem aktuelle skader og naerliggende risiko for skader

Forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, nr. 1, litra a fastslar, at ejerskifteforsikringsdeeknin-
gen angar "fejl ved bygningernes fysiske tilstand.” Der er uden tvivl en parallelitet mellem ejer-
skifteforsikringsdaekningen og det hzeftelsesansvar, som szlgeren ved anvendelse af husef-
tersynsordningen i medfgr af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1 fritages for, idét kgberen
ifglge bestemmelsen over for seelgeren "ikke kan pdberdbe sig, at en bygnings fysiske tilstand er

mangelfuld.”

21



I beteenkning nr. 1276 anfgres, at der efter udvalgets opfattelse er behov for en forsikring, der
“deekker bygningsrelaterede fejl, der var til stede pd handelstidspunktet.”® Det er sa at sige det i
mindstedaekningsbekendtggrelsen fastsatte skadesbegreb, der udggr grundlaget for at rette

krav mod ejerskifteforsikringen.

Mindstedaekningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 2 definerer de skadestyper, der daekkes af
ejerskifteforsikringen. Forsikringsdaekningen omfatter manglende og nedsat funktion af elin-
stallationer i og pd de forsikrede bygninger, lovligggrelse ved ulovlige forhold herved, mang-
lende og nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer (vvs-installationer)
i og under forsikrede bygninger samt lovligggrelse af ulovlige forhold, jf. bilag 1, nr. 2, litra a og

b. Forsikringsdaekning af el- og vvs-installationer behandles ikke yderligere.

Desuden daekkes udbedring af en raekke skader efter mindstedeekningsbekendtggrelsen, jf.

bilag 1, nr. 2, litra c. Skadestyperne opdeles i to "kategorier”:

1. Aktuelle skader
2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skader pa de forsik-

rede bygninger og bygningsdele.

Begrebet “skade” defineres som "brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeg-
gelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens vaerdi eller brugbarhed
naevneverdigt i forhold til tilsvarende, intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedli-
geholdelsesstand, jf. bilag 1, nr. 2, litra c. Bygningsdele, der mangler, kan ligeledes udggre en
skade, jf. f.eks. AK66045, hvor manglende undertag blev anset for at udggre skade.

Reglerne om byggeskadeforsikringer indeholder i byggeforsikringsbekendtggrelsen § 5 lige-
ledes en skadesdefinition. Ifglge byggeforsikringsbekendtggrelsens § 5, nr. 1 og 2 forstas ved
byggeskade:

1. ”Brud, leekage, deformering, gdeleggelse eller svaekkelse i bygningen, som har drsag i

forhold ved bebyggelsen, og som er vaesentlig.

48 Jf. Beteenkning 1276/1994, s. 155.
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2. Andre fysiske forhold, herunder forekomst af fugt, skimmelsvamp eller emissioner fra
materialer, der har drsag i forhold ved opfgrelsen af bebyggelsen, og som pd afgerende
mdde nedszetter brugbarheden af bygningen.”

Derudover er ogsa fysiske forhold, der giver narliggende risiko for byggeskade, ogsa omfattet

af byggeskadeforsikringsdaekningen, jf. byggeforsikringsbekendtggrelsens § 2, stk. 1, nr. 3.

Pa lige fod med ejerskifteforsikringsreglerne defineres "naerliggende risiko for byggeskade”
som en egentlig byggeskade, der kan vaere omfattet byggeskadeforsikringsdeekningen, jf. byg-
geforsikringsbekendtggrelsens § 5, stk. 1, nr. 3.

3.2.1. Aktuelle bygningsskader

Skadesbegrebet i mindstedaekningsbekendtggrelsen skal ses i lyset af, hvad der normalt ma
kunne forventes af en tilsvarende bygning, som er velholdt og har en tilsvarende alder, jf. bilag
2, litra c. Dette stemmer overens med det i beteenkning nr. 1276 anfgrte om tilstandsrappor-
ten, hvoraf det fremgar, at det med tilstandsrapporten er formalet at oplyse, hvorvidt en un-
dersggt bygning negativt afviger fra tilstanden i lignende huse af samme alder.#® De i bestem-
melsen oplistede eksempler (brud, lzekage etc.) pa skader er ikke udtgmmende, men blot ska-
der, der klart er omfattet af mindstedaekningsbekendtggrelsen og dermed forsikringsdaeknin-

gen.

Ordlyden indikerer, at skadesdefinitionen i hhv. mindstedaekningsbekendtggrelsen og bygge-
forsikringsbekendtggrelsen har klare ligheder, idét ord som brud, laekage, sveekkelse og gde-
laeggelse naevnes i begge bekendtggrelsers skadesdefinition, jf. mindstedeekningsbekendtgg-
relsens bilag 1, nr. 2, litra c og byggeforsikringsbekendtggrelsens § 5, stk. 1 og 2.

Det er dog til skader efter byggeforsikringsbekendtggrelsens § 5, nr. 1 knyttet den betingelse,
at skaden skal veere veesentlig, ligesom nr. 2 stiller krav om, at forholdet pa afggrende made
skal nedseette bygningens brugbarhed. Trods byggeforsikringsbekendtggrelsens ret brede
skadesbegreb legges der op til, at ikke ethvert forhold betegnes som en forsikringsdaekket

byggeskade, idet en sddan skal vaere af mere omfattende karakter.

49 Jf. Beteenkning 1276, s. 218.
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Byggeforsikringsbekendtggrelsens § 5, stk. 3 anfgrer en raekke elementer til brug for vurde-
ringen af, om der foreligger en byggeskade. Der skal bl.a. laegges vaegt pa, om “forholdet har
eller md vurderes at fad betydning for personers sikkerhed eller sundhed, om arbejdet er udfart
fagmeaessigt korrekt, samt om offentlig forskrifter er opfyldt.” Der er ikke tale om en udtgmmen-

de kriterier, men snarere en formodningsregel.

Det star klart, at skadesbegrebet i hhv. mindstedeekningsbekendtggrelsen og byggeforsik-
ringsbekendtggrelsen har mange lighedstraek. Vurderingen af, om der foreligger en skade, er
dog en smule anderledes, idet mindstedaekningsbekendtggrelsens skadesvurdering skal ses i
lyset af, hvad der ma forventes af "tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig
god vedligeholdelsesstand,” jf. bilag 1, nr. 2, litra c. Det fglger helt naturligt af forsikringernes
formal, at det for byggeskadeforsikringsdeekkede skader ikke pd samme made give mening at
tale om "bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand,” idet byggeskade-
forsikringsdaekningen relaterer sig til nybyggeri, mens en ejerskifteforsikringsdeekket ejen-

dom kan have en del ar bag sig.

3.2.2. Neerliggende risiko for skade
Der foreligger ifglge mindstedakningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 2, litra c en neerliggende
risiko for skade, safremt der “erfaringsmeessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke szttes ind

med sarligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.”

Der er i mindstedaekningsbekendtggrelsen ikke fastsat naermere kriterier for, hvornar en
nzerliggende risiko foreligger. Om noget udggr en aktuel skade eller blot en narliggende risiko
for skade synes at veere sammenflydende.

Til illustration kan naevnes FED2011.75@: En xldre ejendom med eternitplader, som blev
oplagti 1994, overdragedes i 2003. Pladerne smuldrede i varierende grad. Dette var ikke al-
mindeligt med alder og taghzeldning taget i betragtning. Ifglge landsretten var “tagpladerne

pd ejendommen er af en sd ringe kvalitet i forhold til det forventelige, at dette udggr en skade.”

Byggeforsikringsbekendtggrelsens § 5, stk. 1, nr. 3 om naerliggende risiko for skade uddybes i
bestemmelsens stk. 2, der definerer en naerliggende risiko saledes, at “der erfaringsmeessigt vil

udvikle sig en skade, hvis der ikke szttes ind med szrligt omfattende vedligeholdelsesarbejder
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eller andre forebyggende foranstaltninger.” Ordlyden er helt identisk med den i mindstedaek-
ningsbekendtggrelsen fastsatte definition af “neerliggende risiko”. En sddan ensartethed ma
uden holdepunkter for andet fgre til, at vurderingen i hhv. mindstedaekningsbekendtggrelsen

og byggeforsikringsbekendtggrelsen skal foretages pa samme made.

3.2.3. Skader ctr. mangler

Skadesbegrebet er knaesat i mindstedeekningsbekendtggrelsen med henblik pa at fastleegge
grundlaget for at rette krav mod ejerskifteforsikringen. Det i forbrugerbeskyttelseslovens § 5
naevnte "fejl” ma anses for at have samme indhold som det i mindstedaekningsbekendtggrel-
sen fastsatte begreb "byggeskade.” Der er ingen tvivl om, at skadesbegrebet er teet beslagtet
med det faktiske mangelbegreb inden for civilretten. Forskellen er imidlertid, at forsikrings-
skaden bedgmmes ud fra tilsvarende, intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand, mens mangelvurderingen skal ses i lyset af selve aftalen. Oplysninger eller
andet, der indgar i aftalegrundlaget, som senere viser sig at veere forkerte, kan medfgre, at
ydelsen ikke er kontraktmaessig. I sa fald foreligger der en mangel, der kan skabe grundlag for
et mangelkrav. At den handlede ejendom er behaeftet med en mangel i civilretlig forstand, be-
tyder ikke ngdvendigvis, at der er tale om en fejl som naevnt i forbrugerbeskyttelseslovens § 5.
Den sproglige forskel i forbrugerbeskyttelsesloven er netop, at ejerskifteforsikringsdeeknin-
gen angar "fejl”, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 5, mens szlgerens heaeftelsesfritagelse efter
§ 2, stk. 1 angar fysiske mangler.

Det oprindelige formal med forbrugerbeskyttelseslovens regler var at "flytte risikoen” fra
seelgeren til ejerskifteforsikringsselskabet. Der tages ikke i betaenkning nr. 1276 udtrykkeligt
stilling til, om alt, hvad szelgeren i medfgr af § 2, stk. 1 ikke skal heefte for, forudseettes at vaere
daekket af ejerskifteforsikringen. Ved revisionen af forbrugerbeskyttelsesloven i 2010 anfgres,
at sammenhangen mellem szlgerens haeftelsesfritagelse for mangler og huseftersynsordnin-
gens definition af skade bgr veere naer, sdledes at forbrugerbeskyttelseslovens §§ 2 og 5 er teet
forbundne.> Tilkendegivelsen ma indebzere, at de mangler, som szlgeren fritages at heaefte
for, ikke med sikkerhed omfattes af ejerskifteforsikringsdeekningen, hvorfor en sddan konklu-

sion ikke kan drages.

50 Jf. Betaenkning 1520/2010, s. 19-20.

2K



I relation til sammenspillet mellem seelgerens heeftelsesfritagelse for fysiske mangler og det
almindelige mangelbegreb kan naevnes afggrelserne U2013.3175H og U2013.3181H. Disse
angik arealmangler, hvor kgberne i begge sager rejste krav mod saelgeren med den begrun-
delse, at ejerboligerne var solgt med forkerte arealoplysninger, og derfor var mindre veerd.
Begge ejerboliger var solgt med tilstandsrapport, og spgrgsmalet var, hvorvidt der foreld en
fysisk mangel, som salgerne ikke haeftede for som fglge af fritagelsen efter forbrugerbeskyt-
telseslovens § 2, stk. 1. Hgjesteret leegger til grund, at der i begge sager foreligger en afslags-
begrundende mangel. Selgerne blev sdledes ikke fritaget for at haefte for arealmanglerne i
medfgr af § 2, stk. 1. Hgjesteret anfgrer endvidere, at forkerte oplysninger om ejendomsarea-
let "ikke kan anses for at vaere en mangel, der har en sddan relation til bygningernes fysiske til-
stand, at den omfattes af lovens § 2, stk. 1.” Afggrelserne kan formentligt opfattes som en ind-
skraenkning af omrddet for szelgerens haeftelsesfritagelse efter § 2, stk. 1. Samtidig fastslas, at
kgberens mulighed for at rette krav mod szelgeren ikke ngdvendigvis i ethvert mangelstilfaelde
er afskdret.

Der er sdledes fortsat uklarheder for sd vidt angar sondringen mellem byggeskader og mang-
ler samt afgraensningen af, hvornar der er tale om mangler ved bygningernes fysiske tilstand
efter § 2, stk. 1. Med ovenstdende in mente er der dog ikke holdepunkter for at fastsla, at om-

radet for ejerskifteforsikringsdeekning og saelgerens heeftelsesfritagelse er identisk.

3.3. Skadestidspunktet

[ udvalget til beteenkning nr. 1276 anfgres, at der er behov for en forsikring, der deekker “byg-
ningsrelaterede fejl, der var tilstede pd handelstidspunktet”, safremt disse ikke er omtalt i til-
standsrapporten.>!

Det er i mindstedaekningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 5 anfgrt, at “forsikringen daekker for-
hold, der var til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udarbej-
delse eller er opstdet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejen-
dommen...”

Skeeringstidspunktet er overtagelsesdagen, sdledes at skaden senest skal have veret til stede

pa tidspunktet for den mellem kgberen og szlgeren aftalte overtagelsesdag.

51 Jf. Betaenkning 1276,/1994, s. 155.
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[ byggelovens § 25A, stk. 1 naevnes: "... byggeskader, der har deres drsag i forhold ved opfarel-
sen af byggeriet”. Lovteksten indeholder ikke nogen yderligere uddybning. Det anf@res i vej-
ledningen, at byggeskaderne skal kunne “henfgres til fejl begdet i forbindelse med opforelsen.”>?
Byggeforsikringsbekendtggrelsens § 5, der omhandler byggeskader, indeholder formulerin-
gen "som har drsag i forhold ved opfarelsen af bebyggelsen.” Der foreligger ikke retspraksis

herom, ligesom spgrgsmalet ikke er behandlet i lovforarbejderne.

Seerligt det i vejledningen anfgrte om "fejl begdet i forbindelse med opfarelsen” rejser spgrgs-
malet: Omfattes ethvert forhold af forsikringsdeekningen, hvis blot forholdet har relation til
opfarelsen af byggeriet, eller er det en betingelse, at der er begdet en fejl ved opfgrelsen?

Der er vel intet til hinder for, at et forhold ved opfarelsen kan veere arsag til en senere bygge-
skade omfattet af forsikringsdakningen, uden at forholdet ngdvendigvis kan karakteriseres
som en fejl. Byggelovens § 25A ma i kraft af sin ordlyd forstas sdledes, at enhver byggeskade,
hvis indtraeden kan henfares til selve opfgrelsen og har sin arsag i forhold herved, er omfattet

af forsikringsdaekningen, uanset om det kan tilskrives nogen som en decideret fejl eller ej.

Forsikringstyperne adskiller sig derved, at ejerskifteforsikringen tager sigte pa et ejerskifte,
mens byggeskadeforsikringerne tegnes ved nybyggeri. En fuldsteendig sammenligning mellem
tidspunktet for skadens tilstedevarelse synes ikke at veere relevant, idét forsikringstyperne
pa dette omrade adskiller sig fra hinanden. Hvor byggeskadeforsikringsreglerne tager sigte pa
skader i relation til opfarelsen, er det afggrende for ejerskifteforsikringsdeekningen overtagel-

sestidspunktet.

3.4. Hvilke udgifter er deekket?

Nar en forsikringsdaekket byggeskade ér konstateret, har det for den sikrede ikke alene be-
tydning, at der foreligger en daekningsberettiget skade, men ogsa hvad og hvor meget, der
deekkes. Badde mindstedeekningsbekendtggrelsen og byggeforsikringsbekendtggrelsen regule-

rer spgrgsmalet.

52 Jf. Vejledningen, s. 9/30.
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Det fremgar af mindstedaekningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 9, at selskabet kun har pligt til
at betale erstatning, safremt et deekningsberettiget forhold rent faktisk udbedres, herunder
ved genanskaffelse eller udskiftning af noget tilsvarende.

Byggeforsikringsbekendtggrelsen fglger samme linje, idet der ogsa i relation til byggeskade-
forsikringsdeekningen kun er pligt til for forsikringsselskabet at deekke skaden, safremt byg-
geskaden udbedres, jf. bekendtggrelsens § 15, stk. 1. Forsikringsselskabet kan stille krav om
aendringer i bygningsdeles konstruktioner, hvis det med henblik pa forebyggelse af nye skader
er ngdvendigt, jf. stk. 2.

For bade ejerskifteforsikrings- og byggeskadeforsikringsdeekningen geelder saledes, at der

stilles krav om faktisk udbedring af skaden.

3.4.1. Maksimal belgbsmaessig deekning

Ifglge mindstedaekningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 7 kan det udbetalte erstatningsbelgb
"ikke overstige den kontante kobesum for ejendommen med fradrag af den offentligt fastsatte
grundveerdi ved forsikringens ikrafttraeden.”

Erstatning beregnes som nyverdierstatning. Erstatningsfastsaettelsen sker ud fra, hvad det vil
koste at genoprette det beskadigede som nyt pa 1) samme byggemade, og 2) samme sted, jf.
bekendtggrelsens bilag 1, nr. 8. Der er i bekendtggrelsens bilag 2 afskrivningstabeller for vis-
se bygningsdele. Drejer forsikringsdaekningen sig om en af afskrivningstabellerne omfattet
bygningsdel, er det i stedet for nyveerdien de i bilag 2 oplistede afskrivningstabeller, der an-
vendes til erstatningsberegningen. Det er i sa fald alene afskrivningstabellen, der tages ud-
gangspunkt i.

Endvidere daekkes udgifter til genhusning, udover selve forsikringssummen, i op til 12 mane-
der, jf. bilag 1, nr. 4 litra c og FED2010.188, hvor forsikringsselskabet dgmtes til at betale
rimelige og ngdvendige udgifter til blandt andet ind —og udflytning.
Byggeforsikringsbekendtggrelsen hjemler i dennes § 6, stk. 1, nr. 6 forsikringsdeekning for

udgifter til genhusning indtil 12 maneder.
I relation til byggeskadeforsikringsdaekningen udggr forsikringssummen entreprisesummen

med "fradrag af udgifter til anlaeg af udendgrsarealer og derpd vaerende indretninger samt til

opforelse af bygninger som naevnt i § 8, jf. byggeforsikringsbekendtggrelsens § 17, stk. 1.
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Belgbet efter stk. 1 kan reguleres efter den relative udvikling i byggeomkostningsindekset fra
farste kvartal i aret for forsikringens ikrafttraeden, jf. byggeforsikringsbekendtggrelsens § 17,
stk. 2.

Der er for byggeskadeforsikringers vedkommende ikke fastsat deciderede levetidstabeller
som i mindstedakningsbekendtggrelsen. Byggeforsikringsbekendtggrelsens § 18 hjemler dog
en mulighed for reducering af erstatningen, herunder i det tilfeelde, hvor en del af levetiden er
opbrugt. Indholdet af § 18 og levetidstabellerne er reelt det samme. Den fulde sum erstattes
ikke, hvis en del af levetiden er gaet. Efter byggeforsikringsbekendtggrelsen ma det bero pa en
konkret vurdering, hvornar "levetiden er opbrugt”, mens mindstedaekningsbekendtggrelsen

indeholder tabeller med mere specifikke satser.

3.5. Samspillet mellem ejerskifteforsikringen og byggeskadeforsikringen

Folgende afsnit tager sigte pa at belyse situationen, hvor en byggeskade opstar, og begge for-
sikringstyper er tegnet. Sammenligningen mellem de to forsikringstyper rejser endvidere
spgrgsmalet, om det overhovedet er ngdvendig at tegne en ejerskifteforsikring, safremt en

byggeskadeforsikring allerede er tegnet. | byggelovens § 25B, stk. 6 anfgres:

"Hvis et forsikringsselskab har ydet erstatning til daekning af en byggeskade, jf. stk. 2, der tillige
helt eller delvis er daekket af en anden tingsforsikring, kan forsikringsselskabet ikke kraeve refu-

sion af det pdgaeldende forsikringsselskab inden for tingsforsikringens forsikringssum.”

Konsekvensen heraf er sd at sige, at byggeskadeforsikringen er primeer i forhold til andre
eventuelt tegnede forsikringer. [ Karnovs kommentarer uddybes bestemmelsens ordlyd, ef-
tersom det anfgres, at "byggeskadeforsikringen er primeaer i de tilfaelde, hvor bdde byggeskade-
forsikringen og en anden tingsforsikring i princippet kan daekke samme skade.”3

Der kan sdledes ikke kraeves refusion af et andet forsikringsselskab fra byggeskadeforsikrings-
selskabet, safremt dette har deekket en byggeskade. Det naevnes i beteenkningen til lovforsla-

get, at det ikke er hensigtsmaessigt, hvis f.eks. ejerskifteforsikringen i den endelige opggrelse

53 Jf. Bardeleben, Kurt, Karnovs noter til byggeloven.
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altid skal deekke byggeskaden.>* Endvidere pdpeges, at byggeskadeforsikringen naturligt teg-
nes fgr en eventuel ejerskifteforsikring, hvilket giver forbrugere mulighed for at forhandle
bedre priser pa ejerskifteforsikringer som fglge af, at en allerede tegnet byggeskadeforsikring
daekker vaesentlige byggeskader.

At byggeskadeforsikringen er primeer betyder, at ejerskifteforsikringen, safremt begge forsik-
ringer er tegnet, i en lang raekke tilfaelde ikke skal deekke en byggeskade, der ellers ville vaere
omfattet af ejerskifteforsikringsdeekningen. De to forsikringstyper er dog ikke identiske, hvor-
for det ikke blot kan pastas, at en ejerskifteforsikring er overflgdig, blot fordi en byggeskade-

forsikring er tegnet.

3.6. Tanken bag forbrugerbeskyttelsesloven

Det er bemaerkelsesveerdigt, at den bagvedliggende intention til lovarbejdet var en traditionel
forbrugerbeskyttelse, idét lovudvalgets kommissorium foreskrev en kgberbeskyttelse. Af be-
teenkning nr. 1276 fremgar indledningsvist pa side 4, at “udvalget har til opgave at overveje
behov og muligheder for lovmaessige regulering af aftaler om opfarelse eller salg af fast ejendom
med henblik pa at sikre private forbrugere en rimelig og tidssvarende retsbeskyttelse ...” Det var
desuden hensigten, at udvalgets arbejde "alene skulle sigte til aftaler, hvor bygherren eller ko-
beren lader den pdgaeldende bygning opfare eller erhverver den faste ejendom med henblik pd
anvendelse som egen bolig eller i gvrigt til ikke-erhvervsmeessige formdl”

Det endelige udfald med forbrugerbeskyttelsesloven er et stykke fra dét, der i beteenkningen
anfgres som oprindeligt formdl. Det er i betaeenkningen angivet, at "erhvervsdrivendes, f.eks.
typeproducenters, salg af nyopfgrte huse til forbrugere” er centralt for udvalgets overvejel-
ser.>> Udvalget skiftede kurs undervejs, sdledes at beskyttelse af private forbrugere blev det
centrale.>¢ | stedet for erhvervsdrivende salg af fast ejendom blev lovens formal private kabe-
re og szlgeres beskyttelse ved handel med fast ejendom samt en begraensning af antallet af rets-
sager.

Den oprindelige tanke bag forbrugerbeskyttelsesloven har store lighedstraek med reglerne om
byggeskadeforsikringer, der indfgrtes i 2008. At regler om forbrugerens sikring ved er-

hvervsdrivendes opfgrelse og salg af boliger allerede fgr forbrugerbeskyttelsesloven omtaltes,

54 Jf. Beteenkning over lov nr. 177, s. 8-9.
55 Jf. Betaenkning nr. 1276/1994, s. 5.
56 Jf. Beteenkning nr. 1276/1994, s. 9.
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peger i retning af, at der leenge har eksisteret et behov for et regelsaet som dét, der nu med

byggeskadeforsikringsreglerne er skabt.
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Kapitel IV

Konklusion

Formalet med dette speciale har veeret at lave en komparativ analyse af ejerskifteforsikringer
og byggeskadeforsikringer. Relevante emner er behandlet med henblik pa at belyse ligheder
og forskelle pa de to forsikringstyper.

Feelles for forbrugerbeskyttelsesloven og byggeloven er isaer den omfattende lovregulering af
forsikringsdaekningen. Der er saledes ikke den samme aftalefrihed, som ellers dominerer det
forsikringsretlige felt. Den central forskel pa regelsattene er dog, at ejerskifteforsikringsteg-

ningen er baseret pa en frivillig ordning, mens byggeloven hjemler en obligatorisk forsikrings-

pligt.

Anvendelsesomradet for forbrugerbeskyttelsesloven er aftaler om kab og salg af fast ejendom,
mens byggeskadeforsikringspligten efter byggeloven indtraeder, hvor en bygherre forestar
opfarelsen af et nybyggeri eller en ombygning. Byggeloven hjemler i ombygningstilfeeldene et
vaesentlighedskrav, jf. byggelovens § 2, stk. 1, litra b. Det kan indga i veesentlighedsvurderin-
gen, om der etableres kgkken og/eller bad i forbindelse med ombygningen. Det er dog en
konkret vurdering, som der ikke kan opstilles generelle retningslinjer for.

[ relation til anvendelsesomradet geelder for forbrugerbeskyttelseslovens kap. 1 savel som
byggeloven et beboelseskriterium. Der skal i begge tilfeelde veere tale om "hovedsagelig anven-
delse til beboelse.” Der er en vis forskel pd, hvordan beboelseskriteriet vurderes. Forbrugerbe-
skyttelseslovens regler synes at laegge veegt pa en erhvervsmaessig fremtraeden, mens det for
byggeskadeforsikringsreglernes anvendelse ifglge Energistyrelsens vejledning er afggrende,
om mere end halvdelen af ejendommen erhvervsmaessigt anvendes til beboelse. Det kan derfor
konkluderes, at beboelseskriterierne ikke er identiske, om end de minder om hinanden.
Forbrugerbeskyttelseslovens regler om ejerskifteforsikringer finder ogsa anvendelse pa
sommerhuse, mens der for sommerhuse ikke er byggeskadeforsikringspligt. Byggeforsik-
ringspligten indtraeder kun for ejendomme godkendst til heldrsbeboelse, hvilket ikke er tilfeel-

det for sommerhuse.
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Forsikringspreemien betales i bade ejerskifteforsikringsaftaler og byggeskadeforsikringsafta-
ler som et engangsbelpb for hele forsikringsaftalens lgbetid. Til forskel skal bygherren betale
hele forsikringspraemien i byggeforsikringsaftaler ved feerdigmelding af byggeriet, jf. byggelo-
vens § 25C, stk. 2, mens szelgeren i ejerskifteforsikringsaftaler skal tilbyde at betale mindst
halvdelen af forsikringspreemien pa det fremsatte forsikringstilbud, sadfremt denne gnsker at
anvende huseftersynsordningen, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 3. Det er kaberen, der
i ejerskifteforsikringsaftaler er den sikrede savel som forsikringstager, mens det i byggefor-
sikringsaftaler er den til enhver tid vaerende ejer, der er den sikrede, og bygherren er forsik-
ringstager. Der kan i ejerskifteforsikringsaftaler sattes lighedstegn mellem forsikringstager

og den sikrede, mens der i byggeskadeforsikringsaftaler ikke er tale om én og samme person.

Ejerskifteforsikring skal tegnes for minimum 5 ar med mulighed for forlaengelse til 10 ar, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, nr. 1, mens byggeskadeforsikringens lgbetid er be-
stemt til 10 ar, jf. byggelovens § 25B, stk. 3, 2. pkt. Sker der ejerskifte i forsikringens lgbetid,
tilbagebetales i ejerskifteforsikringsaftaler en i forsikringsaftalen fastsat kompensation for den
resterende periode, jf. mindstedaekningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 10. Modsat fglger bygge-
skadeforsikringsdeekningen bebyggelsen i hele forsikringens lgbetid uanset et eventuelt ejer-

skifte.

Skal ejerskifteforsikringsdeekningen have de i forbrugerbeskyttelsesloven § 2 nzevnte rets-
virkninger, ma selvrisikoen pr. daekningsberettiget forhold ikke overstige 5100 kr., mens den
samlede selvrisiko ikke ma overstige 51.000 kr., jf. mindstedeekningsbekendtggrelsen § 1, stk.
2. For byggeskadeforsikringsaftaler er tallene 10.000 kr. pr. forhold og 20.000 kr. i hele for-
sikringsperioden. Som konsekvens af, at byggeskadeforsikringsaftalen fglger bebyggelsen, og
denne i forhold til ejerskifteforsikringen er primeer, kan en erhverver af en byggeskadeforsik-
ringsdakket bebyggelse stilles i den gunstige situation ikke at skulle betale nogen selvrisiko,

safremt en deekningsberettiget skade indtraeder.

Mindstedaekningsbekendtggrelsen og byggeforsikringsbekendtggrelsen fastsaetter mini-
mumsdaekningsomfanget for de to forsikringstyper. Det kan ikke konkluderes, at bekendtgg-
relserne har et identisk deekningsomrade. Der er dog en lang raekke ligheder. Eksempelvis kan

naevnes, at “brud, lekage, svaekkelse og pdelaeggelse” i begge bekendtggrelser indgar i bygge-
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skadesdefinitionerne, mens ordlyden for sa vidt angar neerliggende risiko for skader i be-
kendtggrelserne er identisk. Det giver ikke mening at vurdere aktuelle byggeskader ens, idét
mindstedaekningsbekendtggrelsen tager udgangspunkt i, om den undersggte bygning negativt
afviger fra en tilsvarende bygning af samme alder. Byggeforsikringsbekendtggrelsen anfgrer
som formodningsregel, at betydning for personers sikkerhed, sundhed, fagmaessig korrekthed
samt overholdelse af offentlige forskrifter kan indgd i vurderingen, jf. bekendtggrelsens § 5,

stk. 3.

Trods seelgerens haeftelsesfritagelse for fysiske mangler ved bygningerne efter forbrugerbe-
skyttelseslovens § 2, stk. 1, kan szelgeren fortsat blive ansvarlig for faktiske mangler i civilret-
lig forstand, jf. bl.a. U2013.3175H og U2013.3181H. | begge afggrelser matte saelgeren haefte
for arealmangler med henvisning til, at forkerte arealoplysninger ikke ansds for at udggre fy-
siske mangler ved bygningerne omfattet af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1. Det kan
derfor ikke konkluderes, at faktiske mangler altid omfattes af seelgerens haftelsesfritagelse
efter forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1.

Tilsvarende kan det ej heller fastleegges, at fysiske mangler, som saelgeren efter § 2, stk. 1 ikke
heefter for, altid er omfattet af ejerskifteforsikringen, eftersom det ved revision af forbruger-
beskyttelsesloven anfgres, at der er en neer forbindelse. Trods manglende holdepunkter for at
fastsla fuldstaendig identitet star det dog klart, at fysiske mangler, som salgeren ikke haefter

for, meget ofte vil veere daekket af ejerskifteforsikringen.

Udendgrs anlaeg og lignende er i vidt omfang undtaget begge forsikringstyper. Byggeforsik-
ringsbekendtggrelsens § 8 undtager svegmmebassiner, terrasser og andre udendgrs arealer,
mens det i litteraturen anfgres, at havetrapper, udendgrs badebassiner m.v. ogsa er undtaget
fra ejerskifteforsikringsdaekning. For harde hvidevarer galder, at disse udtrykkeligt er undta-
get fra byggeskadeforsikringsdeekningen, mens de kan veere omfattet af ejerskifteforsikrings-

deekningen, safremt de udggr en integreret del af bygningen.

Byggeskadeforsikringen er gjort primeer i forhold til gvrige tingsforsikringer, herunder ogsa
ejerskifteforsikringen, jf. byggelovens § 25B, stk. 6. Byggeskadeforsikringsselskabet kan sale-
des ikke kraeve refusion af andre forsikringsselskaber. Hvis der er tegnet byggeskadeforsik-

ring, som daekker skaden, vil en eventuel ejerskifteforsikring altsa ikke skulle deekke.
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Opsummerende kan det konkluderes, at ejerskifteforsikringer og byggeskadeforsikringer har
mange ligheder. Seerligt reglerne i mindstedeekningsbekendtggrelsen og byggeskadeforsik-
ringen ligner hinanden, ligesom ogsa den megen lovgivning er karakteristisk for begge forsik-
ringstyper. De mange lighedstrak og feelles deekningsomrader rejser det - praktisk relevante
- spgrgsmal, om en ejerskifteforsikring bgr tegnes, safremt der allerede er tegnet en bygge-

skadeforsikring.
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Abstract

The subject of this thesis is law of insurance, especially two insurances related to buying and
selling real estate. These are “change of ownership insurances” and “building damage insur-
ances.” What is distinctive and different compared to other types of insurances is that “change
of ownership insurances” and “building damage insurances” are regulated. Normally the law

of insurances is based on the freedom of contract.

The transaction with property was unregulated until 1995 where a consumer protection law
was enforced. Protecting the position of the buyer as well as the seller was the purpose of the
law that made it possible for the seller under certain conditions to avoid getting responsible
for physical defects and damages on buildings associated to the sold real state. The scheme
cut the buyer off from claiming the seller for these damages. To reduce the risk the seller is

incited to take out the change of ownership insurance.

Afterwards problematic situations occurred where professional builders built real estate for
use by private real estate buyers. In 2008 the building damage insurance became a compulso-

ry insurance for all professional builders and contractors.

The coverage period of the change of ownership insurance is minimum 5 years and the offer
has to make it possible for the buyer to change the period from 5 to 10 years. The building
damage insurance has a coverage period of 10 years. If an ownership occurs during the cover-
age period of the building damage insurance, an economic compensation is not justified for
seller. The change of owner insurance is based on the opposite, an economic compensation for

seller if the seller sells the real estate before the coverage period ends.

There are requirements for minimum coverage for both types of insurances. The “main build-
ing” is covered by both insurances. Outdoors installations such as swimming pools, staircases
etc. are normally not covered. Appliances can be covered by the change of ownerships de-

pending on whether they “represent a part of the building.”
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The definition of a building damage is very similar for the insurances since they both distin-
guish between “damages” and “nearby risk of damages.”

In spite of the seller’s liability exemption from physical damage during the law on change of
ownership insurances, the real estate seller is still responsible for some types of missing. Ac-
cording to jurisprudence the real estate seller is for example responsible for incorrect specifi-
cations of the area size whether the procedure in the “law of consumer protection” is used or

not.
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