KANDIDATAFHANDLING, JURA, AALBORG UNIVERSITET

Andringer |

huseftersynsordningen

Betydningen heraf, samt eventuelle

problemstillinger

Udarbejdet af: Lise Mgller Andersen, 2007-2245 og Camilla Vinther Hansen, 2007-2251
Aflevering: 16. maj 2012

Vejleder: Jorgen Nielsen



Kandidatafhandling Lise Mgller Andersen og Camilla Vinther Hansen Jura, AAU, 2012

Titelblad

Kandidatafhandling 10. semester, Juridisk Institut, Aalborg Universitet.

Emne:
AEndringer i huseftersynsordningen

- Betydningen heraf, samt eventuelle problemstillinger

Udarbejdet i perioden:

1. februar 2012 til 16. maj 2012.

Afleveringsdato:

16. maj 2012.

Udarbejdet af:

Camilla Vinther Hansen Lise Mgller Andersen
Studienr.: 2007-2251 Studienr.: 2007-2245
Vejleder:

Jorgen Nielsen

Side 2 af 67



Kandidatafhandling Lise Mgller Andersen og Camilla Vinther Hansen Jura, AAU, 2012

Indholdsfortegnelse
T INAIEANING ettt b et bbb e b et b e bbbt b ettt ne e 5
2 Metode 0g afgraBnSNiNgG.......ccoeireirieiieie et et 6
3 Baggrunden for huseftersynsordningen ..........co.ccveireiniiniinicineeeee et 7
4  Huseftersynsordningens anvendelse 0g OMfang ..o 9
5  AEndringer i huseftersynsordningen og deres betydning..........cccocoeerrennennennenneereeeeee 10
5.1 EJerskifteforSiKINQeN ... ..o e 10
5.1.1 ElNSTAllAtioNEr ... e 12
5.1.2  VVS-NSTAllAtioNEr .....c.oiiiiiic et s 18
B5.1.3  FUGESKAAE ...t st 21
5.1.4  Daekning af forogede byggeudgifter ... 24
5.1.5  Erstatningsopgarelsen og afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele............. 25
5.1.6  DaeKningSMakSIMUM........ccviiiriiiniiiiiieeeer et 26
B5.1.7  SEIVIISIKO ... ettt 27
5.1.8  Stikledninger mv. udenfor bygningen, herunder KloakKer .............cccoeoereinnineennn 29
5.1.9  Ejerskifteforsikringens begyndelsestidspunkt og forsikringstiden............c.cccceeue..... 32
5.1.10 Forhold afdaekket ved teknisk revision for overtagelsesdag...........cccceveereirucnennee 34
5.1.11 Forsikringsselskabers udbud af ejerskifteforsikringer ............cccoveeveieneenncnncene 36
5.2 TilStandSIapPOMEN .......c.eiieiiieieie ettt sttt 37
5.2.1 Karakterbeskrivelser og oplysning om udbedringsomkostninger............ccccveuneee. 38
5.2.2  Bygningsdeles forventede restlevetid...........ccovniiniiniincinc e 40
5.2.3  HUSIYPEDESKIIVEISEN ..ot e 45
5.2.4  ’Tilleeg” udarbejdet udenfor huseftersynsordningen .........c..cccceceveennenncnncnnenenn 47
5.2.5 Disciplinaer- og Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige............c.c..c....... 48

Side 3 af 67



Kandidatafhandling Lise Mgller Andersen og Camilla Vinther Hansen Jura, AAU, 2012

5.3  ElinstallationSrappOorten ... s 50
5.3.1 Disciplinzer- og forbrugerklager mod den autoriserede elinstallator........................ 53
5.3.2  Elinstallaterens eleftersyn ctr. den bygningssagkyndiges huseftersyn................... 54
5.3.3  Elautorisationens omfang ... 55

B OVEIgaNGSPEIIOTEN ..ottt ettt ettt b et b et bbb bt ee 57

6.1 Oplysninger fra ejendomsmeegler samt udarbejdelse af tilleeg ........ccccevvevrivvenerieieennnene 57

7 KONKIUSION ...ttt e ettt e bbb s bbb et eb e ebe e 60
8 SUMIMAIY ..ttt bbbttt b bt et b ettt b ettt es 62
O LIHEratUIISTE ...t 64

0.1 ATKIET bbb bbbttt ebe e 64

9.2 BeKENAIGBIEISET ...ttt e 64

9.3 BE@NKNINGET .....eiiiiiiiictt ettt ettt 64

.4 BlIAG ittt bbbt b e 65

ST =17 To = GO SO SOUEUROUTRRPRRPRI 65

9.8 DOIMIMIE ...ttt ettt b et bt b et b et b b e e b e bt eb e eb s ebe e 65

9.7 HIBMIMESIALY ...ttt ettt 66

9.8 HANADGET ...ttt 66

9.9 KBNAEISEN ...ttt ettt a b 66

9.10 Lovforslag, love 0g bemaerKNiNGer..........cooiriiriiiieeeeei e 66

9.11  NOLALEr Og DIEVE ...t et 67

.12 RAPPOIEL .ttt ettt bbbt b ettt ettt 67

918 VEAIEEGLEN ...t 67

Side 4 af 67



Kandidatafhandling Lise Mgller Andersen og Camilla Vinther Hansen Jura, AAU, 2012

1 Indledning

Huseftersynsordningen er en frivillig forbrugerbeskyttelsesordning, som skal beskytte kaber og
seelger mod problemer med fysiske mangler ved keb og salg af fast eiendom. Ordningen inden
1. maj 2012 bestod af to elementer: en tilstandsrapport som resultat af en
bygningsgennemgang og en ejerskifteforsikring. Ordningen medferer, at en seelger kan blive
fritaget for ansvar for fysiske mangler ved bygningen, der matte vise sig efter handlens
gennemforelse. Kober kan forsikre sig mod disse fysiske mangler, som ikke er omtalt i
tilstandsrapporten, ved at tegne en ejerskifteforsikring.

Da ordningen med huseftersyn havde eksisteret i 10 ar blev der af Realdania i 2006 udarbejdet
en rapport, hvor fokus var pa forbrugernes forventninger og krav til en fremtidig revideret
huseftersynsordning, samt at gere status pa den nuveerende huseftersynsordning, og mulige
fremtidige forbedringer og eendringer heri. Malet med rapporten var at sikre en ordning, der
forbrugerbeskyttelsesmaessigt ogsad raekker fremover. Det fremgar af rapporten, at
huseftersynsordningen anvendes i ni ud af 10 bolighandler, og at neesten 90 % af boligejerne
tilleegger ordningen stor betydning, og der er opbakning til at viderefgre huseftersynsordningen,
samt til at udbygge og forbedre den. Pa trods af den hgje grad af forbrugertilfredshed med
ordningen og anvendelse heraf, viser rapporten imidlertid ogsd, at forbrugerne ikke helt er klar

over, hvordan ordningen reelt fungerer.’

Pa baggrund af bl.a. Realdanias rapport om huseftersynsordningen, blev der af
Justitsministeriet nedsat et udvalg til at vurdere huseftersynsordningen. Udvalget afgav herefter
beteenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen, hvor de vurderede, om ordningen
fungerer tilfredsstillende, eller om der er behov for at foretage sendringer heri. Som fglge af
betaenkningen om huseftersynsordningen er der vedtaget et lovforslag, som medfarer
&ndringer i huseftersynsordningen. Hensigten med aendringerne er, at forbrugerne sikres en
hoj og tidssvarende beskyttelse i forbindelse med handel med fast ejendom. Det vedtagne
lovforslag skal med aendringerne i hgjere grad imgdekomme forbrugernes forventninger til
ordningen og sikre en bedre forstaelse af ordningen. Andringerne i huseftersynsordningen
tradte i kraft den 1. maj 2012.

| denne kandidatafthandling vil vi se naermere pa aendringerne i huseftersynsordningen og
foretage en vurdering af aendringernes betydning ved forbrugernes handel med fast ejendom.

! Realdania, Huseftersynsordningen — plus, minus 10 ar — set med forbrugergijne, s. 33 og s. 5-7
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- Vi vil undersoge og vurdere andringerne vedrgrende ejerskifteforsikringens og
tilstandsrapportens omfang og indhold, samt vurdere betydningen af
elinstallationsrapportens indfarelse i ordningen.

- Samtidig vil vi vurdere fordele og ulemper ved endringerne, med saerlig veegt pa
balancen mellem kober og seelger og de mulige eokonomiske konsekvenser af
&ndringerne.

2 Metode og afgraensning

Vi vil anvende almindelig retsdogmatisk, juridisk metode til at belyse dette omrade.

Denne afhandling er blevet udarbejdet primaert far sendringernes ikrafttreeden den 1. maj 2012,
hvorfor vi har anvendt terminologien ”i dag” om tiden for aendringernes ikrafttraeden. Love,
bekendtgarelser og handbeger mv., som tradte i kraft pr. 1. maj 2012 omtales som “den
a&ndrede” eller “den nye”.

Tanken bag afhandlingen er, at en almindelig keber og saelger skal kunne anvende den til at
forsta, hvad aendringerne i huseftersynsordningens bestar i, og hvad disse medfarer, ligesom
fagfolk indenfor branchen ogsa skal kunne bruge afhandlingen til at blive opdateret pa omradet.

| kapitel 3 vil vi redegere for baggrunden for indferelse af huseftersynsordningen, samt de
a&ndringer der er foretaget siden ordningens indfgrelse.

| kapitel 4 vil vi redegere for anvendelsen af huseftersynsordningen og dens funktion ved
forbrugernes handel med fast ejendom.

| kapitel 5 vil vi gennemga de relevante endringer vedrgrende ejerskifteforsikringens
daekningsomrade og tilstandsrapportens omfang og indhold. Herunder foretages en analyse af
e&ndringernes betydning og vurdering af behovet for at eendre ordningen. Desuden vil vi
redegore for den nye elinstallationsrapports indfgrelse i ordningen, samt mulige
problemstillinger herved.

| kapitel 6 vil vi se neermere pda, hvordan aendringerne i ordningen gennemferes, og hvordan der
skal forholdes, hvis der er udarbejdet en tilstandsrapport inden reglerne tradte i kraft den 1. maj
2012, og ejendommen endnu ikke var solgt ved reglernes ikrafttraeden.

| kapitel 7 vil vi konkludere p& sendringerne i huseftersynsordningen.
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Vi afgreenser os overfor, COWI A/S’ rapport fra 2005 vedrgrende tilstandsrapporters kvalitet, og
vil heller ikke yderligere behandle tilstandsrapporters kvalitet. Vi afgraenser os ogsa overfor,
hvilke krav der stilles til at blive beskikket bygningssagkyndig, og vil ikke gennemga alle krav il
en autoriseret elinstallater og autoriseret elinstallatervirksomhed indenfor huseftersynsordnin-
gen. Vi vil ikke neermere behandle, hvad der skal til for at paleegge den bygningssagkyndige og
elinstallateren ansvar. Vi har udvalgt de vedtagne aendringer og forslag til eendringer, som vi
finder mest relevante for seelger og keber ved handel med fast ejendom, og vi afgraenser os
derfor overfor de resterende forslag til @ndringer. Da vores fokus er pa huseftersynsordningen,
vil vi ikke belyse, hvornar der foreligger en mangel udenfor huseftersynsordningen. Vi vil heller
ikke belyse, hvad der skal til for, at noget udger en mangel.

3 Baggrunden for huseftersynsordningen

Huseftersynsordningen tradte i kraft den 1. januar 1996 i medfar af lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom mv., som herefter omtales som forbrugerbeskyttelsesloven.
Det er en frivillig ordning, som seelger kan vaelge at anvende. Formalet med ordningen er at
sikre kaber og seelger beskyttelse ved kab af fast ejendom, og begreense problemerne med

mangler ved fast ejendom.?

Inden huseftersynsordningen blev etableret, var mangler ved fast ejendom ikke lovreguleret,
men udviklet gennem retspraksis og teori, og ved analogislutninger fra kagbeloven. | tilfeelde af
mangler ved en fast ejendom, var en kgber derfor overladt til at anvende de almindelige regler
om mangler ved salgsgenstanden, hvor keber kunne gore mangelsbefojelser som at haeve,
kreeve erstatning eller forholdsmaessigt afslag, gaeldende.® Safremt en szelger i dag veelger ikke
at anvende huseftersynsordningen, geelder de almindelige mangelsregler, som er udviklet for
fast ejendom, jf. omtale ovenfor. En saelger kan da blive gjort ansvarlig for fysiske mangler ved
bygningen i indtil 10 ar efter handlen, jf. foraeldelseslovens® § 3, stk. 3, nr. 3.

En af grundene til, at huseftersynsordningen blev indfert var, at en keber blev skuffet i sine
forventninger i forbindelse med kegb af fast ejendom, da denne ikke havde faet tilstreekkelige
oplysninger om ejendommen inden kgbet. Keber anlagde herefter sag ved domstolene, hvor
praksis viste en tendens til at idemme seelgeren af den faste ejendom en pligt til at betale
forholdsmaessigt afslag i kebesummen, eller erstatning for sine forglemmelser. Den praksis

2 Betankning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 9-11 og Realdania, Huseftersynsordningen — plus,
minus 10 ar — set med forbrugergijne, s. 31

8 Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 83 og Hus- og Ejerskifteforsikring, s. 247-248

* Lov 2007-06-06 nr. 522 om forzeldelse af fordringer

Side 7 af 67



Kandidatafhandling Lise Mgller Andersen og Camilla Vinther Hansen Jura, AAU, 2012

medforte, at saelger blev skuffet i sine forventninger om, at det var en endelig handel, og blev i
stedet madt med et krav fra kaber.” De mange retssager ved domstolene om mangler ved fast
ejendom, var ikke hensigtsmaessige for nogen af parterne, og lovgiver gnskede derfor at
begraense antallet af retssager.

For at skabe tryghed for savel kaber som selger, og begreense antallet af retssager, blev der
for seelger indfert en lovreguleret mulighed for heeftelsesfritagelse for fysiske mangler ved
ejendommen. Seelger opndede denne heeftelsesfritagelse ved at fa udarbejdet en
tilstandsrapport af en bygningssagkyndig, og fremlaegge et bindende ejerskifteforsikringstiloud
for keberen. P4 denne made kunne salger sikres mod pa et senere tidspunkt at blive madt
med krav fra keber i anledning af fysiske mangler ved bygningerne, forudsat at saelger ikke
havde handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. For keberen beted huseftersynsordningen, at
dennes beslutningsgrundlag blev mere fyldestgerende, idet keberen fik starre viden om
ejendommens fysiske tilstand inden kebet. Ydermere blev keberen bekendt med i hvilket
omfang og til hvilken pris, denne ville kunne forsikre sig ved en ejerskifteforsikring mod risiko for
skjulte mangler, som ikke var omtalt i tilstandsrapporten.®

Den vaesentligste sendring i huseftersynsordningen skete i &r 2000.” Siden indferelsen i 1996
blev huseftersynsordningen anvendt i stigende grad, og fer lovaendringen blev der anvendt
huseftersyn i 85 % af alle ejendomshandler. Huseftersynsordningen levede imidlertid ikke op til
lovgivers forventninger, idet der inden aendringen kun blev tegnet ejerskifteforsikringer i 14 % af
ejendomshandlerne.®  Kgber fik derfor ikke den beskyttelse, som var forméalet med
huseftersynsordningen, og der var en ubalance mellem seelger og keber, idet szelger blev
fritaget for sin mangelsheeftelse vedrgrende fysiske mangler ved bygningerne, mens kaber ikke
var forsikringsdeekket mod risikoen for skjulte mangler, som ikke var opdaget ved
bygningsgennemgangen, og derfor ikke var omtalt i tilstandsrapporten. For at sikre balancen
mellem kgber og seelger blev det besluttet, at saelgeren skulle veere med til at finansiere
forsikringspraemien ved at betale halvdelen af praemien pa den tilbudte ejerskifteforsikring, hvis
keberen tegnede ejerskifteforsikringen, séledes at flere kobere fremover ville tegne
ejerskifteforsikring. Endvidere blev det indfert, at ejerskifteforsikringen ikke kun skulle daekke
fejl, der ikke var omtalt i rapporten, men ogsa fejl der var omtalt i rapporten, men som var
beskrevet misvisende eller ufyldestgerende. Derudover blev der i ejendomsmeeglerloven (lov

® Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 392

® Betaenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 33-36

’ Lov om zendring af forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, lov om szetning af fast
ejendom og ligningsloven 2000-05-31 nr. 437, Betaenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 37-38
® Realdania, Huseftersynsordningen — plus, minus 10 ar — set med forbrugerajne, s. 33 og 36
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om omseetning af fast ejendom) indfgrt en pligt for ejendomsformidlere til at radgive kabere om
behovet og muligheden for at tegne ejerskifteforsikring mod skjulte fejl og mangler, som ikke var
omtalt i tilstandsrapporten.®

4 Huseftersynsordningens anvendelse og omfang

Huseftersynsordningen er reguleret i forbrugerbeskyttelseslovens'® kapitel 1. Den anvendes ved
aftaler om keb af fast ejendom, nar ejendommen hovedsageligt anvendes til beboelse for seel-
geren, eller hovedsageligt er bestemt til beboelse for kaberen, jf. forbrugerbeskyttelseslovens §
1, stk. 1. Begrebet fast ejendom omfatter ikke ubebyggede grunde, grunde med bygning under
opfarelse eller keb af landbrugsejendomme, der er undergivet landbrugspligt, jf. forbrugerbe-
skyttelsesloven § 1, stk. 2.

Anvendes huseftersynsordningen indebaerer det, at keber som udgangspunkt ikke kan
paberdbe sig overfor en selger, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1, nar kaber inden kgbsaftalens indgaelse har modtaget:

1. skriftlig vejledning om retsvirkningerne af anvendelse af huseftersynsordningen,

2. en tilstandsrapport om bygningernes fysiske tilstand, der maksimalt ma veere seks
maneder gammel, fra seelger,

3. et fremlagt tilbud om ejerskifteforsikring fra seelger og

4. seelger skriftligt og bindende har tilbudt keber at betale halvdelen af preemien for en 5-
arig forsikringsperiode, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 2-4.

Det betyder, at hvis selgeren er frigjort for sit normale 10-arige heeftelsesansvar i
foreeldelsesloven vedrgrende en bygnings fysiske tilstand, jf. betingelserne ovenfor, ma
kaberen rette krav mod sit forsikringsselskab. Det er dog en forudseetning, at keber inden
overtagelse af ejendommen har tegnet en ejerskifteforsikring mod skjulte fejl og mangler, der
ikke er neevnt i tilstandsrapporten, eller er klart forkert beskrevet. Tilbuddet pa
ejerskifteforsikring udarbejdes pa baggrund af tilstandsrapporten, og prisen afheenger derfor af
ejendommens stand. Hvis intet forsikringsselskab vil tilbyde en ejerskifteforsikring, fx fordi
ejendommens tilstand er sa ringe, jf. tilstandsrapporten, er szelger stadig fritaget for ansvar for
fysiske mangler ved bygningen, hvis denne sammen med tilstandsrapporten praesenterer et
skriftligt begrundet afslag fra forsikringsselskaberne.

° Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 37-38
1% Lov 2007-09-28 nr. 1142 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv.
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Ejerskifteforsikringens deekningsomfang omfatter fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der var
til stede ved kobers overtagelse af ejendommen, og som ikke er omtalt, eller er klart forkert
beskrevet i tilstandsrapporten, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, nr. 1. Ejerskifteforsik-
ringstilbuddet skal leve op til mindstedaekningsbekendtgarelsen'' for, at seelgeren er frigjort for
sin mangelsheaeftelse, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 3 og mindstedeekningsbekendtgo-
relsens § 1. Mindstedeekningsbekendtgarelsen omhandler de naermere krav til ejerskifteforsik-
ringens daekningsomfang. Af forsikringsselskabernes ejerskifteforsikringstiloud skal det fremga
om og i givet fald pa hvilke punkter, forsikringens dsekningsomfang er udvidet i forhold til
mindstedaekningsbekendtgarelsen.

Selvom seelger opfylder betingelserne ovenfor, er der i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5
undtagelser til ansvarsfritagelsen. Kgberen kan paberabe sig forhold, som er opstaet efter
udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten, samt paberabe sig, at et forhold strider
mod en servitut eller offentligretlige forskrifter. Er en bygning opfert i strid med de pa
opforelsestidspunktet gaeldende regler, er den i strid med offentligretlige forskrifter. Begrebet
offentligretlige forskrifter er synonymt med ulovlige bygningsindretninger.'”® Koberen kan
desuden paberabe sig en mangel, safremt saelgeren har ydet en garanti med hensyn til det
pageldende forhold, eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. Hvis saelger har opfert
bygningen med salg for gje, er denne ikke beskyttet af reglerne i forbrugerbeskyttelsesloven, og
kaber kan derfor rette et krav mod saelger.

Da seelgerbeskyttelsen i forbrugerbeskyttelsesloven alene omfatter faktiske mangler
vedrgrende bygningerne, som i loven er betegnet fysiske mangler, jf. § 2, stk. 1, hzefter saelger

ueaendret for vanhjemmel og andre retlige mangler, samt mangler, der vedrgrer grunden.

5 /AEndringer i huseftersynsordningen og deres betydning

Siden indfgrelsen af huseftersynsordningen i 1996, er der foretaget nogle fa eendringer i
ordningen. De nye andringer medfarer en omfattende revision af huseftersynsordningen, og
nedenfor er resultatet heraf.

5.1 Ejerskifteforsikringen

Ved at tegne en ejerskifteforsikring, har keber mulighed for at sikre sig mod starre gkonomiske
udgifter til skjulte skader, som i forbrugerbeskyttelseslovens omtales som fejl, som var til stede

"' Bekendtgerelse 2000-07-18 nr. 705 om deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv.
'? Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 252

Side 10 af 67



Kandidatafhandling Lise Mgller Andersen og Camilla Vinther Hansen Jura, AAU, 2012

ved kgbers overtagelse af ejendommen. Ejerskifteforsikringen er frivillig, og hvis keber veaelger
ikke at tegne en ejerskifteforsikring, har det alene betydning for keberen selv. Sezelger er frigjort
fra sit ansvar ved at veelge at anvende huseftersynsordningen dvs. fremleegge tilstandsrapport,
den nu indfgrte elinstallationsrapport, som omtales neermere i afsnit 5.1.1. og 5.3., og bindende
tilbud pa ejerskifteforsikring inden handlen er indgaet, uanset om kagber tegner en
ejerskifteforsikring eller e;.

Ejerskifteforsikringen deekker de skader, der ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, dog med de
undtagelser, der evt. er naevnt i forsikringsbetingelserne. Den bygningssagkyndiges
gennemgang af ejendommen er visuel, og derfor kan der dukke skjulte skader op, eller
neerliggende risiko herfor, nar keber flytter ind, ligesom den bygningssagkyndige kan have
beskrevet forholdet forkert eller misvisende, og dette daekker ejerskifteforsikringen.
Ejerskifteforsikringen deekker ikke smafejl ved ejendommen, ligesom den ikke daekker skader,
der opstar pa grund af manglende vedligeholdelse, eller skader som falge af slid og eelde.
Standardejerskifteforsikringen dsekker som udgangspunkt ikke ulovlige bygningsindretninger,
herunder ulovlige el- og VVS-installationer, medmindre der er neerliggende risiko for skade.
Keber har dog i dag mulighed for at tegne en ejerskifteforsikring med udvidet daekning, der
deekker disse forhold.™ Ejerskifteforsikringen skal som minimum daekke skader, som anmeldes i
de farste fem ar efter forsikringens ikrafttraeden.

Af Realdanias rapport fremgéar det, at mange forbrugere, ca. 68 %, ikke er klar over, i hvilke
situationer og hvilke skader, ejerskifteforsikringen reelt dsekker.' Endvidere viser
undersggelsen, at boligejerne gerne vil have en mere omfattende minimumsdaekning, og 54 %
er villige til at betale mere for dette." Heroverfor star det faktum, at geografi og ejendomspriser
har stor betydning for tilbgjeligheden til at tegne en ejerskifteforsikring. Rapportens
analyseresultater har vist, at 92 % af forbrugerne i hovedstadsomradet har tegnet eller
overvejer at tegne en ejerskifteforsikring, mens tallet fx kun er 65 % i Vestjylland. Analysen viser
0gsa, at interessen for ejerskifteforsikring stiger proportionalt med husprisernes starrelse. Pa
ejendomme med en salgspris pa under 1 mio. kr., havde kun 64 % af forbrugerne tegnet eller
overvejet at tegne en ejerskifteforsikring. Der kan veere risiko for, at tegningsprocenten pa disse

'* Dansk Forsikringsret, s. 607-608
'* Realdania, Huseftersynsordningen — plus, minus 10 ar — set med forbrugerajne, s. 49-50
'* Realdania, Huseftersynsordningen — plus, minus 10 ar — set med forbrugerajne, s. 106
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ejendomme bliver endnu lavere, safremt eendringerne i huseftersynsordningen medfagrer en

preemiestigning péa ejerskifteforsikringen.'®

5.1.1 Elinstallationer

Det folger af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5, at et forhold, som er i strid med en
offentligretlig forskrift, fx en ulovlig elinstallation, i dag ikke er omfattet af huseftersynsordningen
og szlgers ansvarsfritagelse. Bestemmelsen medfarer dog ikke, at saelger haefter for eventuelle
skader som fglge af, at en bygningsdel er ulovlig. Det afgarende for, om et forhold er i strid med
offentligretlige forskrifter er, om der er tale om et forhold, der er omfattet af ejerskifteforsikringen
som en skade. Dette blev fastslaet i U2002.828H.

U2002.828H: | forbindelse med kgb af en fast ejendom modtog keberne en tilstandsrapport og tilbud om
ejerskifteforsikring, men de tegnede ikke forsikringen. Seelger oplyste, at han selv havde udgravet storstedelen af
kaelderen og indrettet vaerelser og badeveerelse. Da kaber senere ville udgrave den resterende del af kaelderen, viste
der sig at vaere en mangel ved keeldergulvet i form af gdelaeggelse af isoleringen og risiko for vandindtreengen.
Udfarelsen af keeldergulvet var ikke i overensstemmelse med bygningsreglementet. Keber paberabte sig derfor, at
forholdet var i strid med offentligretlige forskrifter, og at saelger skulle hzefte herfor, jf. forbrugerbeskyttelseslovens §
2, stk. 5. Efter de standardvilkar for ejerskifteforsikringer, der var geeldende, ville en mangel som den foreliggende,
selvom forhold vedrgrende bygningernes lovlighed i henhold til byggelovgivningen mv. som udgangspunkt var
undtaget, veere deekningsberettiget. Dette var begrundet i, at forholdet havde medfart en skade i forsikringsvilkarenes
forstand, dvs. en fejl i forbrugerbeskyttelseslovens forstand. Hajesteret fandt derfor, at keber ikke kunne paberabe
sig undtagelsen i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5 overfor salger, da forholdet var omfattet af
huseftersynsordningen og dermed af saelgers ansvarsfritagelse i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1. Da kaber
ikke havde tegnet forsikring, kunne de dermed ikke fa skaden deekket.

Hojesteret har med ovenstdende dom fastsldet, at en mangel i en handel, hvor
huseftersynsordningen finder anvendelse, enten vil vaere en faktisk mangel, som er daekket af
den ejerskifteforsikring, som kegber har haft mulighed for at tegne, eller ogsa vil det veere en
ulovlig bygningsindretning, som seelger haefter for, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5.
Hvornar noget er i strid med offentligretlige forskrifter, fortolkes ud fra om forholdet er deekket af
ejerskifteforsikringen som en skade, jf. mindstedeekningsbekendtgarelsen.'’

Af pkt. 4 i bilag til mindstedeekningsbekendtgarelsen for ejerskifteforsikringer, fremgar det, at
ejerskifteforsikringens standarddsekning ikke dsekker bygningens funktionsforhold, forhold
vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til
offentligretlige forskrifter, samt aestetiske eller arkitektoniske forhold, medmindre der som falge
af det pageeldende forhold er sket en skade, eller er neerliggende risiko for skade.

'® Realdania, Huseftersynsordningen — plus, minus 10 ar — set med forbrugerajne, s. 57
' Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 256
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Pa baggrund af ovennaevnte begreensninger i ejerskifteforsikringens standarddaekning og
nedenstaende praksis fra Ankenaevnet for Forsikring, er nedsat funktion eller funktionssvigt af
elinstallationer, eller sadanne installationers ulovlighed, ikke omfattet af standarddaekningen,
medmindre det kan bevises, at der er sket en skade, eller der er neerliggende risiko for skade.
Skade skal, i henhold til pkt. 2 i mindstedaekningsbekendtgarelsen, forstds som brud,
laegekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i
bygningen, der nedsaetter bygningernes veerdi eller brugbarhed nezevneveerdigt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Hvis en ulovlig elinstallation eller fglger heraf bliver anset for en skade, og omfattet af ejerskif-
teforsikringens daekning som i kendelsen nedenfor, sa er forholdet ikke i strid med offentligret-
lige forskrifter, og det medfarer, at saelger er ansvarsfri, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk.
1, da det harer under huseftersynsordningen.

AK55.417: | denne afgarelse var der ulovlige elinstallationer, som medferte, at keber fik sted, nar denne rarte ved
vandhanerne. Ankenzevnet fandt, at det var en skade som felge af den ulovlige elinstallation, som var
daekningsberettiget, og ejerskifteforsikringen skulle derfor deekke udbedring af elinstallationen.

Det er den eneste kendelse, hvor Ankenzevnet har fundet, at ulovligt el er omfattet af
ejerskifteforsikringen som en skade. Baggrunden for, at Ankenaevnet i kendelsen ovenfor fandt,
at det var en skade i henhold til ejerskifteforsikringens daekningsomfang, kan skyldes, at de
ulovlige elinstallationer har vist sig i bygningen ved elektrisk stad. Det at Ankenaevnet finder, at
forsikringsselskabet skal daekke, er ikke ensbetydende med, at forsikringstager er sikret
daekning. Forsikringsselskabet kan naegte at folge kendelsen, hvorefter forsikringstager er
nodsaget til at rejse sag ved domstolene. Forsikringsselskaberne falger dog som regel

kendelserne fra Ankenaevnet.'®

Flere kendelser fra Ankenaevnet for Forsikring viser, at det kan veere yderst vanskeligt for
forsikringstageren at bevise, at ulovlige forhold ved elinstallationer har medfert en skade, eller
en neerliggende risiko for skade, jf. kendelserne nedenfor.

AK 71.801: Forsikringstager havde anmeldt ulovlige elinstallationer til sit ejerskifteforsikringsselskab. En syns- og
skensmand udtalte i sin skansrapport, at installationerne ikke var udfert efter de pa udfarelsestidspunktet geeldende
regler, og derfor var ulovlige. Selskabet afviste daekning af de ulovlige elinstallationer under henvisning til, at
elinstallationernes funktionsduelighed og lovlighed ikke er omfattet af standarddsekningen, og at de ulovlige
elinstallationer ikke udgjorde en skade, eller nzerliggende risiko for skade. Ankenaevnet fandt det ikke sandsynliggjort,

18 www.ankeforsikring.dk = Om Ankensevnet
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at forholdene ved elinstallationerne var skader, eller medfgrte neerliggende risiko for skader, og forsikringsselskabet
skulle derfor ikke daekke.

AK 71.284: En autoriseret elinstallater, som havde gennemgaet elinstallationerne for kaber efter dennes overtagelse
af ejendommen, fandt flere ulovlige forhold. Forsikringstager anmeldte de ulovlige elinstallationer til sit
ejerskifteforsikringsselskab. Selskabet afviste at yde daekning for de ulovlige elinstallationer, da de ikke mente, at der
var tale om skade eller naerliggende risiko for skade. Ankenaevnet udtalte, at en elinstallations ulovlighed, ikke i sig
selv udger en daekningsberettigende skade. Da de ulovlige elinstallationer ikke indebar en naerliggende risiko for
skade pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele, fandt ankenaevnet ikke grundlag for, at selskabet skulle deekke.

Ulovlige elinstallationer vil som oftest ikke blive betragtet som en skade i
standardejerskifteforsikringens forstand. Hvis en ulovlig elinstallation ikke bliver anset for en
skade, og derfor ikke er omfattet af standardejerskifteforsikringens daekningsomfang, er
seelgers ansvar ikke bortfaldet, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1, jf. § 2, stk. 5. Saelger
heefter for den ulovlige elinstallation efter de almindelige mangelsregler for fast ejendom.
Saelgers haeftelse forudsaetter dog et ansvarsgrundlag, herunder culpa eller garanti, eller at der
foreligger en betydelig mangel, der kan begrunde et forholdsmaessigt afslag i kebesummen.'®
Hvis seelger ikke vil vedkende sig kravet, er keber nodsaget til at anleegge sag ved de
almindelige domstole.

Ved konstatering af ulovlige elinstallationer i ejendommen, har kgberne i en reekke sager ved
domstolene, overfor saelger, paberabt sig forholdsmeessigt afslag i kebesummen. | vurderingen
af, om en keber kan kraeve et forholdsmaessigt afslag i kebesummen, indgar om der foreligger
en betydelig afvigelse fra den kontraktmaessige stand. Det, der har vaeret tungen pa veegtskalen
i afgerelserne er, om udbedringsomkostningerne for de ulovlige elinstallationer pa
handelstidspunktet var vaesentlige i forhold til kebesummen. | domspraksis har det vist sig, at
der er foretaget en vurdering ud fra parternes hypotetiske vilje. Det vil sige, at for der kan
tilkendes kober et afslag i kebesummen, tages der udgangspunkt i, om kendskab til de ulovlige
elinstallationer p& handelstidspunktet ville have medfert en klart lavere keabesum.?® Ligesom det
ogsa kan tages i betragtning, om keber har ladet manglerne ved de ulovlige elinstallationer
udbedre, da det er en indikation pa, om manglen er vaesentlig for kaber.

U1998.474H: | denne 3-2-afgerelse fra Hajesteret, hvor kaber efter overtagelse af ejendommen, havde konstateret,
at ejendommens elinstallationer var ulovlige, blev kaber tilkendt forholdsmaessigt afslag i kebesummen svarende til
udgifterne til lovliggerelse af elinstallationerne. Tre dommere fandt, at kendskab til manglerne pa handelstids-
punktet ville have medfart en nedsaettelse af kobesummen svarende til udbedringsomkostningerne. De fandt,

at udbedringsomkostninger ikke var uvaesentlige, hverken isoleret set, eller i forhold til kebesummens starrelse. To

"9 Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 256
2 J2010B.49, Den hypotetiske vilje og betingelser for afslagsbefajelsen, s. 1
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dommere ansa det derimod ikke for sandsynligt, at kendskab til manglerne pa handelstidspunktet, ville have medfart
nedsaettelse af kabesummen. Dette stattedes tillige af, at kaberne af eiendommen havde boet i huset i flere ar uden
at lovliggere forholdet.

Hajesteretsafgorelsen er vigtig, da det er den eneste afgaerelse, der giver kaber ret til forholds-
meessigt afslag i kebesummen. Som felge af hgjesteretsafgarelsen kunne der have vaeret en
mulighed for, at en keber kunne tolke sin retsstilling ud fra udbedringsomkostningernes stor-
relse. Det har imidlertid vist sig ikke at veere tilfaeldet, da der foreligger efterfglgende retspraksis
fra landsretten, som ikke berettiger kaber til et afslag, jf. nedenfor.

U2009.36/2V: Efter overtagelsen af ejendommen konstaterede kgber forskellige ulovlige elinstallationer og kraevede
herefter forholdsmaessigt afslag i kebesummen. Landsretten udtalte, at der gjaldt en mindstegraense for hvilke
udbedringsomkostninger til ulovlige elinstallationer, der kan begrunde et forholdsmeessigt afslag i kebesummen.
Landsretten fandt det desuden ikke sandsynliggjort, at kendskab til manglerne ville have fort til en
nedsaettelse af kebesummen. Kgber fik derfor ikke medhold i sin pastand om forholdsmaessigt afslag.

| U2009.36/2V og U1998.474H var der tale om ulovlige elinstallationer, som kunne udbedres for
et belob svarende til 5,9-7,2 % af kebesummen. Hojesteret antog, at en keber inden handlen
ville have kraevet et nedslag i kebesummen, hvis denne havde kendt til de ulovlige
elinstallationer, da udbedringsomkostninger pa 5,9 % af keabesummen ikke var uveesentlige. |
landsretsafgarelsen udgjorde udbedringsomkostningerne 7,2 % af kebesummen, og en kgber
kunne derfor pa baggrund af Hajesteretsafgarelsen have en forventning om ligeledes at fa et
forholdsmaessigt afslag i kebesummen. Det viste sig tveertimod, at koberen i
landsretsafgarelsen ikke fik medhold, idet dommerne mente, at kaberen ikke ville have kraevet,
eller faet et prisnedslag, hvis denne havde kendt til de ulovlige elinstallationer inden handlen.
Ved at domstolene vurderer pa baggrund af kebernes hypotetiske vilije, havde kgberen i
landsretsafgarelsen ingen mulighed for at forudsige sin retsstilling. Det medfarer, at en kaber,
der reklamerer over en haevdet mangel ikke kan vide, eller f& radgivning om, hvorvidt en
domstol finder dennes subjektive forudsaetninger veerdige til afslag. Tilsvarende kan en saelger
heller ikke indrette sig herpa.?’

Det vi kan udlede af praksis pa omradet for elinstallationer er, at det typisk ikke bliver opfattet
som en skade i ejerskifteforsikringens forstand, ligesom kaber sjaeldent far medhold i et krav pa
afslag i kebesummen, medmindre det vurderes, at udbedringsomkostningerne er vaesentlige i
forhold til kebesummen. P& trods af, at keber er blevet skuffet i sine forventninger til
ejendommen, kan keber i mange tilfeelde ende med selv at matte afholde omkostningerne til
udbedring af ulovlige elinstallationer. Keber kommer pa den made i klemme mellem

#1J2010B.49, Den hypotetiske vilje og betingelser for afslagsbefajelsen, s. 2
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ejerskifteforsikringen, som ikke daekker, og seelger, der egentlig heefter herfor, men gar fri for
ansvar gkonomisk set, idet der ikke er grundlag for at tilkende kaber et forholdsmaessigt afslag.
Det er derfor i forbrugerens interesse, at elinstallationer bliver omfattet af standarddaekningen.
Det understottes af, at der i 2008 i 62 % af de tegnede ejerskifteforsikringer blev tilkebt en

udvidet daekning, som ogsa omfatter ulovligt el.??

Det folger ogsa af Realdanias rapport, at over
75 % af forbrugerne gnsker, at elinstallationernes funktion og lovlighed mv. medtages under
huseftersynsordningen.?® Forbrugerne er alts& overvejende interesseret i at f& forsikringsdaekket

el under standarddaekningen.

Pa baggrund af den nuvaerende usikre retsstilling for kaberen pa elomradet, er der blevet
vedtaget en eendring af huseftersynsordningen, hvorefter bl.a. elomradet bliver medtaget under
ejerskifteforsikringens standarddaekning. Det betyder, at der skal foretages et eleftersyn,
hvorefter der skal udarbejdes en elinstallationsrapport, som belyser funktionsdygtigheden og
lovligheden af elinstallationerne i ejendommens bygninger, jf. den aendrede forbrugerbeskyttel-
seslovs § 2 a, stk. 3.2 Hvorledes elinstallationsrapporten skal udarbejdes, og de problemstillin-
ger det matte medfare, vil blive behandlet i kapitel 5.3. Det bliver altsa et krav for szelgers
heeftelsesfritagelse for fysiske mangler ved bygninger, at keberen, udover tilstandsrapporten og
tilbud pa ejerskifteforsikring, modtager en elinstallationsrapport fra seelgeren. Kaber kan, hvis
szelger har fremlagt elinstallationsrapport, ikke overfor seelger paberabe sig, at en bygnings
elinstallationer ikke er funktionsdygtige eller er ulovlige i henhold til offentligretlige forskrifter, jf.
den aendrede forbrugerbeskyttelseslovs § 2, stk. 1. Viser det sig, at en bygnings elinstallationer
ikke er funktionsdygtige eller er ulovlige, skal ejerskifteskifteforsikringen daekke. Forsikringen
skal daekke udbedring af manglende eller nedsat funktion af elinstallationerne, samt
lovliggarelse af ulovlige forhold, hvis de var ulovlige pa opfarelses- eller udfgrelsestidspunktet,
og pa tidspunktet for anmeldelsen af skaden. Forsikringstager far daekket forholdet som en
nyveerdierstatning, uanset alder. Ejerskifteforsikringen daekker forhold ved elinstallationerne i de
bygninger, som er omfattet af eltjekket, og daekker de forhold, som ikke er naevnt, eller er klart
forkert beskrevet i elinstallationsrapporten, eller er opstaet efter rapportens udarbejdelse, jf. den
e&ndrede forbrugerbeskyttelseslovs § 5, stk. 1 nr. 1, litra b.

Der har veeret flere overvejelser bag beslutningen om at medtage elomradet under
huseftersynsordningen. Sikkerhedsstyrelsen som arbejder med teknisk sikkerhed indenfor bl.a.

22 Betaenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 101-102

% Realdania, Huseftersynsordningen — plus, minus 10 ar — set med forbrugergjne, s. 9

2 Lov 2007-09-28 nr. 1142 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. som zendret
ved lov 2011-06-14 nr. 609 om eendring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
mv.
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el, har foretaget en vurdering af at lade et eltjiek indgd i huseftersynsordningen.
Sikkerhedsstyrelsens fandt, at det var en god idé at indfgre et eltjek, og at det bar udferes af en
autoriseret elinstallatar, samt at det pa langt sigt vil medfare et fald i elulykker, i takt med at flere
ejendomme far gennemgéet elinstallationerne ved salg, hvor huseftersynsordningen
anvendes.® Sikkerhedsstyrelsen oplyser, at der er mange ejendomme, hvor elinstallationerne
ikke er i orden.?® Det er desuden Sikkerhedsstyrelsens vurdering, at 80-90 % af de fejl og
mangler, som matte veere ved en bygnings elinstallationer, vil blive opdaget ved et eltjek.?’

Ved at medtage elomradet under huseftersynsordningen bliver kaber stillet bedre ved at fa en
bedre deekning og ved, at denne far et starre kendskab til ejendommens elinstallationer, fordi
der bliver udarbejdet en elinstallationsrapport. Det betyder, at kaber, i modsaetning til i dag, vil
fa mulighed for at lade oplysninger fra elinstallationsrapporten indga i prisforhandlingerne med
seelger. Skulle elinstallationsrapporten vise sig at veere fejlbehaeftet/mangelfuld, vil
ejerskifteforsikringen daekke, ligesom ved fejl eller mangler i tilstandsrapporten, jf. den aendrede
mindstedaekningsbekendtgarelse®, bilag 1, pkt. 4. Den autoriserede elinstallater haefter for fejl
og mangler i sin elinstallationsrapport, jf. den aendrede forbrugerbeskyttelseslovs § 3. Det
betyder, at kaber, foruden ejerskifteforsikringsselskabet, kan gere krav geeldende mod den
autoriserede elinstallator og derved fa deekket sin selvrisiko. Kgber stod for aendringen ofte
alene med risikoen for ulovlige elinstallationer, idet det som udgangspunkt ikke var deekket af
standardejerskifteforsikringen, og retspraksis har vist, at der skulle meget til, far kaber var
berettiget til et afslag i kebesummen. For selgers vedkommende medfarer elomradets
medtagelse under standarddaekningen, at seelger fritages for heeftelse vedrgrende
elinstallationers funktionsdygtighed og lovlighed, jf. den sendrede forbrugerbeskyttelseslovs § 2,
stk. 1.

Et argument mod indfgrelsen af et eltjek er, at der i dag ikke er krav om, at der skal foretages et
eltjek for, at keber kan tegne en ejerskifteforsikring med udvidet daekning, hvor bl.a. ulovlige
elinstallationer er omfattet. Saelger bliver altsa i dag fritaget for haeftelse for el, uden at skulle
afholde omkostninger hertil, idet han hverken skal betale for et eltjek eller for den udvidede
daekning, da denne kun skal betale halvdelen af praemien pa den tilbudte standarddeekning,
som i dag ikke omfatter el. Modsat er et eltjek en fordel for kagber, som far flere oplysninger,

% Betaenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 102-103 og Sikkerhedsstyrelsens brev af 11.
november 2008 om el-tjek

% NORDJYSKE Stiftstidende, Ekstra regning ved hussalg, 29. april 2012

& Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 104

28 Bekendtgarelse 2012-01-12 nr. 13 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv.
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men ogsa for seelger, idet denne bliver fritaget for forhold ved elinstallationerne, som bliver
opdaget, eller skulle veere blevet opdaget, ved eleftersynet. Det er ogsda en fordel for
forsikringsselskabet, da de fleste fejl og mangler ved en bygnings elinstallationer vil blive
opdaget, og deres daekningsrisiko vil blive mindre. Hvis Sikkerhedsstyrelsens forudsigelser
holder stik, vil det for forsikringsselskaberne betyde, at antallet af erstatningsudbetalinger for
ulovlige og ikke-funktionsdygtige elinstallationer vil blive vaesentligt mindre end de erstatninger,
der i dag udbetales vedrarende el pa den udvidede daekning.

Fordelene for keber og selger ved at medtage elomradet under ejerskifteforsikringens
standarddaekning, skal sammenholdes med de gkonomiske konsekvenser, som dette medfarer.
Det vil blive dyrere for en saelger at anvende huseftersynsordningen, da denne skal fremleegge
bade en tilstandsrapport og en elinstallationsrapport. Desuden vil forsikringsselskaberne haeve
preemien pa ejerskifteforsikringen, nar standarddaekningen skal udvides til at omfatte
elinstallationer, som i dag som udgangspunkt kun er daekket, hvis der er betalt ekstra for en
udvidet deekning. De gkonomiske konsekvenser, der er forbundet med at medtage elomradet
under huseftersynsordningen kan betyde, at en saelger vil vaere mindre tilbgjelig til at anvende
ordningen, hvis denne mener, at de @gede omkostninger er for hgje set i forhold til
ejendommens veerdi. Desuden kan de gkonomiske konsekvenser, som andringen far for
seelger, forrykke balancen mellem keber og seelger, idet en saelger med aendringen skal betale
for eleftersynet og betale mere i preemie for ejerskifteforsikringen, og keber méaske far et starre
udbytte ud af, at el medtages under huseftersynsordningen, end saelger gor.

5.1.2 VVS-installationer

Et forhold, som er i strid med en offentligretlig forskrift, fx en ulovlig VVS-installation, er ikke
omfattet af huseftersynsordningen og seelgers ansvarsfritagelse, jf. forbrugerbeskyttelseslovens
§ 2, stk. 5. Ligesom ejerskifteforsikringens standarddeekning heller ikke omfatter bygningens
funktionsforhold, forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller
lovlighed i henhold til offentligretlige forskrifter, samt sestetiske eller arkitektoniske forhold,
medmindre der som falge af det pageeldende forhold er sket en skade, eller er naerliggende
risiko for skade, jf. pkt. 4 i bilag til mindstedaekningsbekendtgarelsen.

Det folger af praksis fra Ankenaevnet for Forsikring, at nedsat funktion af VVS-installationer,
funktionssvigt, eller sadanne installationers ulovlighed, som hovedregel ikke omfattes af
ejerskifteforsikringens standarddaekning.?® Nedenstaende kendelse er et eksempel herpa.

2 Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 115-116
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AK 66.337: En ejendom, hvor termostaten til gulvvarmen var ulovligt nedstgbt i betongulvet, og termostaten derfor
ikke kunne besigtiges uden, at gulvet blev breekket op. Ankenaevnet fandt ikke, at der her var tale om en skade i
standardejerskifteforsikringens forstand, og forsikringsselskabet skulle derfor ikke deekke.

Ovenstaende kendelse viser, at selvom noget er ulovligt skal der meget til, for det bliver
betragtet som en skade og er omfattet af ejerskifteforsikringsdaekningen. En kaber af en fast
ejendom, som konstaterer en ulovlig VVS-installation, som ikke er en skade, ma herefter vaere
henvist til at rette krav mod saelger i henhold til de almindelige mangelsregler, som er udviklet
indenfor fast ejendom, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5, og anleegge sag ved

domstolene.

Som fglge af, at mange kabere i dag tegner en ejerskifteforsikring med udvidet daekning, som
bl.a. omfatter VVS-installationer, og at der er en tilslutningsgrad pa over 75 % hos forbrugerne
til, at VVS-installationers funktion og lovlighed mv. bliver omfattet af ordningen®, er VVS-
installationer med loveendringen blevet medtaget under ejerskifteforsikringens standarddeek-
ning.*' VVS-installationer i og under bygningen, samt til ydersiden af bygningens fundament,
som viser sig ikke at veere funktionsdygtige eller ulovlige, vil med aendringen vaere daekket af
standardejerskifteforsikringen, jf. den eendrede mindstedaekningsbekendtgarelse, bilag 1, pkt. 2,
litra b. Det betyder, at kaber vil f& en bedre standarddsekning, mens seelger ikke leengere vil
heefte overfor kaber for eventuelle ikke-funktionsdygtige eller ulovlige VVS-installationer i og
under bygningen, jf. den aendrede forbrugerbeskyttelseslovs § 2, stk. 1, med undtagelse af hvis
seelger har udvist svig eller grov uagtsomhed.

VVS-omradet blev pA samme made som elomradet holdt udenfor huseftersynsordningen ved
dennes indfgrelse, fordi de bygningssagkyndige ikke havde de forngdne faglige kvalifikationer til
at undersgge VVS-installationer. Det er kun, hvis den bygningssagkyndige ved sin visuelle
gennemgang ser, at der er skader, som kan have forbindelse til VVS-installationer, at dette skal
anfares i tilstandsrapporten. En af arsagerne til, at VVS-installationer ikke undersgges neermere
ved bygningsgennemgangen er, at en raekke VVS-installationer kun er i drift i en del af aret.%
Som det ogsa fremgar af handbogen for bygningssagkyndige, omfatter eftersynet ikke
funktionen af VVS- og aflebsinstallationer, og det vil eftersynet heller ikke gare fremover.® |
modseetning til de nye regler pa elomradet, hvor der skal udarbejdes en elinstallationsrapport af
en autoriseret elinstallatar, skal VVS-deekningen ikke kombineres med nye undersggelser af

% Realdania, Huseftersynsordningen — plus, minus 10 ar — set med forbrugerajne, s. 9

% Betaenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 117

% Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 116

% Handbog for beskikkede bygningssagkyndige s. 38 og den nye handbog for beskikkede
bygningssagkyndige s. 47
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hverken den bygningssagkyndige eller en autoriseret VVS-installater. Safremt den
bygningssagkyndige intet har at bemaerke om ejendommens VVS-installationer ved sin visuelle
gennemgang, gives oplysninger om VVS-installationer alene via saelgers oplysninger om
ejendommen i tilstandsrapporten, hvor der stilles salgeren tre spargsmal vedrgrende VVS-

installationer:

1. Fyldes der vand pa varmeanleegget mere end én gang arligt? Hvis ja, hvor ofte?
2. Er dele af VVS-installationerne udfart af personer uden autorisation? Hvis ja, hvilke?
3. Er der udfert reparationer efter rgrskader (vandskader)? Huvis ja, hvor? Og af hvem?

Som fglge af, at VVS-installationer medtages under huseftersynsordningen skal seelger i
saelgeroplysningsskemaet besvare yderligere to spergsmal om VVS-installationerne. Et
spargsmal, der uddyber spargsmal 3 og et helt nyt spargsmal om funktionen:

4. "Er der, eller har der veeret rarskade pa kloak/skjulte rar?”

5. ”Er der varmeinstallationer og/eller termostatventiler, som ikke virker — hvis ja, hvilke?”.**

Ved at der ikke skal foretages yderligere undersagelser af VVS-installationerne, vil der ikke
veere omkostninger til fx en VVS-installater til udarbejdelse af en VVS-rapport. Men i og med, at
forsikringsselskabet nu i standardejerskifteforsikringen skal daekke ikke-funktionsdygtige og
ulovlige VVS-installationer, kan det have gkonomisk betydning for praemien pa
ejerskifteforsikringen som falge af den nye risiko, som forsikringsselskabet skal patage sig.
Standardejerskifteforsikringen skal fremover daekke ulovlige og ikke-funktionsdygtige VVS-
installationer, men der skal ikke foretages et VVS-tjek, selvom der ved elinstallationer skal
foretages et eltjek. Et argument for, at der ikke skal foretages et VVS-tjek kan veere, at der ikke
er den samme risiko for personskade som ved ulovligt el, hvor der kan veere brand- og stedfare.
Det skal ogsa tages i betragtning, at ikke-funktionsdygtige og ulovlige VVS-installationer oftere
end elinstallationer kan have givet sig udslag i skader pa ejendommen, som den
bygningssagkyndige har mulighed for at opdage ved sin visuelle gennemgang. Desuden har
seelger en oplysningspligt vedrgrende VVS-installationer, og eventuelle fejl og mangler vil ogsa
kunne opdages ad denne vej. Hvis szelger, mod bedre vidende, ikke loyalt oplyser om VVS-
installationer, og keber opdager fejl ved VVS-installationerne nar denne flytter ind, vil
ejerskifteforsikringen formentlig som udgangspunkt daekke, men forsikringsselskabet vil da have

3 Betaenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 114 og s. 118-119 og det nye
tilstandsrapportskema, pkt. 10
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regresmulighed mod seelger, som derved padrager sig et muligt erstatningsansvar, hvis
forsikringsselskabet kan bevise, at seelger har handlet ansvarspadragende.

5.1.3 Fugtskade

| henhold til pkt. 2 i bilaget til mindstedaekningsbekendtgorelsen dsekker ejerskifteforsikringen
udbedring af aktuelle skader, samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerliggende
risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved >>skade<< forstas brud,
laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i
bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed nezevneveerdigt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

For at ejerskifteforsikringen deekker fugt og skimmelsvamp, skal det udgere en skade i
ejerskifteforsikringens forstand, jf. definitionen ovenfor. Det beror pa en sammenligning mellem
den konstaterede fugt og skimmelsvamp i det konkrete hus, og tilsvarende bygninger af samme
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Det betyder, at fugt og skimmelsvamp i mange
ejendomme ikke i sig selv vil udgare en daekningsberettiget skade, idet det er forventeligt, at fx
et aeldre hus ikke er blevet sikret mod indtraengende fugt p4 samme méade som i dag.*® Det
afgaerende er, om det konkrete hus er opfart efter de pa udfgrelsestidspunktet geeldende regler,
og hvis det er tilfeeldet, vil forekomst af fugt og skimmelsvamp som udgangspunkt ikke vaere
omfattet af ejerskifteforsikringens deekningsomrade, hvilket nedenstadende afgarelse viser.

AK 65.657: En ejendom, hvor der var konstateret mug/skimmelsvamp i beboelsesrum. Forsikringsselskabets
taksator bemaerkede i forbindelse med sin besigtigelse af huset, at fugt var et almindeligt problem i huse med den
pageeldende alder, da man pa opfgrelsestidspunktet ikke var opmeerksom pa problematikken omkring kuldebroer.
Taksatoren mente desuden, at det var forsikringstagers manglende udluftning og opvarmning af huset, der medfarte
fugtproblemer. Ankenzevnet udtalte, at huset er opfert efter de byggemetoder, der var geeldende pa
opfarelsestidspunktet. Derfor fandt ankenaevnet ikke, at der foreld en skade i forsikringsbetingelsernes forstand.

Hvis en fugt- eller skimmelsvampeskade skyldes, at bygningen ikke er opfart handveerksmaes-
sigt korrekt efter de pa opfarelsestidspunktets gaeldende forskrifter, skal ejerskifteforsikringen
seedvanligvis daekke skaden, jf. nedenstaende afgarelse.

AK 71.989: Et forsikringsselskab naegtede at deekke skimmelsvamp i terraeendaekket under husets parketgulve. Et
radgivende ingenigrfirma havde foretaget fugtmalinger, der viste et niveau, der var langt over det acceptable, og de
udtalte endvidere, at det var forbundet med ikke-ubetydelige sundhedsmaessige risici at bebo ejendommen. De
vurderede, at fugtindtraengen var en folge af manglende fugtspeerre og mangelfuld isolering i gulvet i forhold til
kravene pa opferelsestidspunktet. Ankenaevnet fandt, at den konstaterede fugtskade nedsatte ejendommen veerdi og

% Betaenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 127
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brugbarhed veesentligt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand, og ejerskifteforsikringen skulle derfor daekke.

| nogle tilfeelde, jf. afgerelsen nedenfor, kan fugt eller skimmelsvamp have en sadan udbredelse
eller intensitet, at forholdet i sig selv udger en deekningsberettiget skade, da det nedsaetter
bygningens veerdi eller brugbarhed nzevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.®®

AK 71.121: | tilstandsrapporten til eiendommen var det angivet, at huset var i god stand i forhold til sin alder, og at
der matte forventes nogle reparationer, men i gvrigt kun normal vedligeholdelse. Det viste sig imidlertid, at der var
kraftige fugtproblemer og massive skimmelsvampeangreb, som gjorde det umuligt at bebo ejendommen. Keberne af
ejendommen fik derfor ikke igennem tilstandsrapporten et retvisende billede af den ejendom, som de kebte. Det var
ankenaevnets opfattelse, at de konstaterede forhold nedsatte husets veerdi og brugbarhed vaesentligt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand og ejerskifteforsikringen skulle
derfor daekke.

Det folger af ovenstdende kendelser, at ejerskifteforsikringen skal deekke fugt- eller
skimmelsvampeskade, hvis skaden skyldes, at ejendommen ikke er opfert handvaerksmaessigt
korrekt efter de pa opferelsestidspunktet geeldende regler, eller hvis skaden har en sadan
udbredelse, at den nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed veesentligt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Det har vist sig, at langt de fleste forhold vedrgrende fugt og skimmelsvamp afvises af
ejerskifteforsikringen som ikke-daekningsberettigede. Ligesom klager sjaeldent far medhold ved
Ankengzevnet for Forsikring. Det sammenholdt med, at kaberne ofte er af den opfattelse, at en
tilstandsrapport er en varedeklaration for ejendommen, ger fugtomradet seerligt problematisk.
Mange kabere tror, at der ikke er fugt i ejendommen, hvis det ikke er omtalt i tilstandsrappor-
ten.®” | mange tilfaelde kan der veere fugt- og skimmelsvamp uden det udger en mangel ved
ejendommen, da det er saedvanligt for ejendomme af den pageeldende alder og vedligeholdel-
sesstand. Problemet er, at keberne ikke kender tilstandsrapportens sammenligningsgrundlag,
og derfor bliver skuffet i forventninger om, hvilke skader ejerskifteforsikringen daekker.

Som fglge af problemstillingerne, er det blevet vedtaget at aendre ejerskifteforsikringens
fugtskadedaekning, som dog faerst traeder i kraft i ar 2014. Vurderingen af en fugtskade
foretages ud fra, om der er tale om en fugtskade i et godkendt beboelsesrum eller ikke-
godkendt beboelsesrum. En fugtskade i godkendte beboelsesrum dsekkes som en primaer
skade, mens en skimmelsvampeskade daekkes som en folgeskade. Det betyder, at

% Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 127-130
& Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 130-131
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skimmelsvamp daekkes i de tilfaelde, hvor der allerede er konstateret en daskningsberettiget
fugtskade i et godkendt beboelsesrum. Der vil blive udarbejdet en liste over rum, som normalt
ikke er godkendt til beboelse af byggemyndighederne, og de rum, der er pa denne liste, vil ikke
veere omfattet af den foresldede daekning, medmindre de konkret er godkendt til beboelse af
byggemyndighederne. Fugtskader i rum, der ikke er godkendt til beboelse vil vaere omfattet af
det almindelige skadesbegreb i ejerskifteforsikringen, som hidtil har veeret geeldende, hvor der
foretages en sammenligning af det undersaggte hus med et tilsvarende hus af samme type og
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

| forbindelse med aendring af fugtskadedaekningen, vil den bygningssagkyndige skulle foretage
en raekke fugtmalinger for at konstatere fugtniveauet i ejendommen. Fugtniveauet skal angives
og gives karakterer pd samme made som de g@vrige forhold i tilstandsrapporten. Det skal
fastsaettes ud fra objektive greenseveaerdier, hvad der er acceptabel fugt, og ud fra dette afgives
der karakterer i tilstandsrapporten. Ved at anvende objektive graenseveerdier for acceptabel
fugt, fraviges sammenligningsgrundlaget i godkendte beboelsesrum for, hvad der kan forventes
af huse af samme type og alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.®®

Med indfgrelsen af fugtmalinger og aendring i fugtskadedaekningen har en kgber mulighed for at
fa oplysninger om ejendommens fugtniveau inden handlen gennemfgres. Ligesom pa
elomradet giver det kaber en bedre indsigt i, hvad det er denne kaber, og keber far et bedre
beslutningsgrundlag og mulighed for at lade oplysningerne indga i forhandlinger om
ejendommens pris. | dag har keberne sveert ved at overskue, hvornar fugt og skimmelsvamp er
omfattet af ejerskifteforsikringens daekningsomrade, men med endringen vil det blive mere
gennemskueligt ved, at fugtniveauet fastsaettes ud fra objektive vaerdier for beboelsesrum. | og
med, at skimmelsvamp vil blive daekket som en fglgeskade til en daekningsberettiget fugtskade i
godkendte beboelsesrum, forbedres kaberens retsstilling, idet skimmelsvamp i de fleste tilfeelde
i dag, ikke i sig selv udger en daekningsberettiget skade.

Ved at fravige det almindelige sammenligningsgrundlag ved konstatering af fugt i godkendte
beboelsesrum, og samtidig fastholde sammenligningsgrundlaget for bygningsgennemgangen
og ejerskifteforsikringen generelt, kan det dog medfgre e@get forvirring af forbrugerne. Der er
tillige nogle w@konomiske forhold, som skal tages i betragtning. For det farste bliver
tilstandsrapporten dyrere for szelger, idet den bygningssagkyndige skal foretage en fugtmaling,
som tager mere tid. For det andet giver en fugtmaling kun et gjebliksbillede af fugtniveauet i
ejendommen, og malingen kan afheenge af brugernes adfeerd og pa hvilken arstid, malingen

% Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 130
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udfgres. Viser det sig, at fugtmalingen overstiger greensevaerdierne, kan det vaere ngdvendigt at
foretage en ny maling for at fa fastslaet, om det hgje fugtniveau var af permanent karakter, med
dertil yderligere omkostninger forbundet.*

5.1.4 Daekning af foragede byggeudgifter

| dag deekker standardejerskifteforsikringen alene udbedring og reetablering efter reglerne pa
opfarelsestidspunktet, dvs. hvis en bygning eller bygningsdel pa udfarelsestidspunktet lever op
til myndighedernes krav, men senere bliver beskadiget og skal udbedres, har den sikrede ikke
krav pa at fa daekket de forogede byggeudgifter, der vil veere til opfyldelse af
byggemyndighedernes nugaeldende krav. Erstatningen beregnes som en nyveerdierstatning ud
fra udgifter til at genoprette det beskadigede som nyt med samme byggemade pa samme sted,
jf. pkt. 6 i bilag til mindstedaekningsbekendtgarelsen.

Tidligere var der fx ikke de samme krav til isolering, som der er i dag. Det betyder, at hvis der
har veeret en skade fx pa tagkonstruktionen, vil der efter byggemyndighedernes krav skulle
efterisoleres ved etablering af ny tagkonstruktion i dag. En keber vil derfor i dag selv skulle
daekke merudgifterne til at fa efterisoleret, saledes at byggemyndighedernes krav kan opfyldes.

Ved eendring af huseftersynsordningen vil foragede byggeudgifter blive omfattet af standard-
daekningen pa ejerskifteforsikringen, jf. den eendrede mindstedaekningsbekendtgarelse, bilag 1,
pkt. 2, litra d. Det medfgrer, at standardejerskifteforsikringen skal daekke udgifter til opfarelse af
det beskadigede som nyt, samt de merudgifter, der kan veere forbundet med at leve op til myn-
dighedernes nugeeldende krav. Daekning forudseetter dog, at reparationen indebeerer en vee-
sentlig forandring af bygningen eller bygningsdelen, og at keber har faet afslag pa dispensation
fra de relevante myndighedskrav. Erstatningen er desuden maksimeret til at udgere indtil 20 %
af den beskadigede bygnings nyveerdi, dog maksimalt 1,3 mio. kr.

Kaber far med eendringen en bedre deekning i og med, at standardejerskifteforsikringen ved en
daekningsberettiget skade, ogsa skal deekke merudgifter til opfyldelse af byggemyndighedernes
krav pa udbedringstidspunktet. P4 denne made undgéas skuffede forventninger hos forbrugerne,
som i dag tror, at en nyveerdierstatning omfatter alle udgifter i forbindelse med den
daekningsberettigede skade.*

% Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 132-133
*0 Betaenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 141-142
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5.1.5 Erstatningsopgerelsen og afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele
Det falger af pkt. 6 i bilag til mindstedaekningsbekendtgarelsen, at erstatningen i henhold til en
ejerskifteforsikring, beregnes som en nyveerdierstatning og fastseettes til det belgb, som det
efter priserne pa skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt, med samme
byggemade pa samme sted. Dertil geelder, at i tilfaelde, hvor det beskadigede pga. slid og elde
er forringet med mere end 30 % i forhold til nyveerdien, kan erstatningen fastsaettes under
hensyn til denne vaerdiforringelse. Dette kaldes ogséa 30 %-reglen.*’

Til brug for erstatningsopgerelsen anvender forsikringsselskaberne i praksis vejledende
levetidstabeller, kombineret med en konkret og individuel vurdering af det beskadigedes
restlevetid. Levetidstabellerne tager udgangspunkt i, at et bygningsmateriale som nyt har en
veerdi pa 100 %, og at veerdien nedskrives over en arraeekke. Vaerdien vil dog aldrig kunne
udgere mindre end 20 %, da bygningsmaterialet altid vil repreesentere en vis veerdi, nar det
indgar i en konstruktion.*” Levetidstabeller fra Forsikring & Pension vedlzegges som bilag 1.

Med den reviderede huseftersynsordning, vil der ske en aendring i erstatningsopgerelsen for
ejerskifteforsikringen. Der vil som hovedregel geelde et princip om, at erstatningen beregnes
som en nyveerdierstatning, med undtagelse af de bygningsdele, som er naevnt i bilag 2 til den
a&ndrede mindstedaekningsbekendtgarelse, hvor erstatningen vil blive beregnet ud fra bindende
afskrivningstabeller, jf. den sendrede mindstedaekningsbekendtgerelse, bilag 1, pkt. 6. De
bygningsdele, som vil blive omfattet af afskrivningstabellerne er: tagdaekning og inddsekning,
undertagkonstruktion, vinduer og yderdgre, vaegkonstruktion, gulvkonstruktion og vandsystem.
Afskrivningstabeller vedlaegges som bilag 2.

Med eendringen er det besluttet at forlade 30 %-reglen. Det er en fordel for keber, idet denne
fremover altid vil fa en erstatning svarende til, hvad det vil koste at genoprette det beskadigede
som nyt, med samme byggemade pa samme sted, eller erstatning ud fra afskrivningstabellerne.
| forhold til indfarelsen af afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele, vil forsikringsselska-
berne ikke lazengere have udgifter til taksatorer, der skal vurdere den konkrete bygningsdel, idet
afskrivningstabeller, i modseetning til levetidstabeller, ikke skal anvendes i kombination med en
individuel vurdering af bygningsdelen. Det bliver pa denne made ogséa mere gennemskueligt for
kaber, hvad denne far i erstatning og det vil fa undtagelsens karakter, at en kaber stilles darli-
gere end i dag. Men det bliver dog noget dyrere for forsikringsselskaberne, hvilket bedst kan
illustreres med et eksempel:

*' Dansk forsikringsret, s. 449-450
2 Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 156-157
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Eksempel: En ejendom med et naturskifertag pd 90 ar er skadet og skal udskiftes. Det
antages, at et nyt naturskifertag koster kr. 100.000,00.

Med de nugeeldende regler for erstatning:

En normalerstatning efter de nugaeldende regler vil, for dette tag ligge i omegnen af 20 % af
nyveerdien, jf. de levetidstabeller, der bruges til erstatningsfastsaettelse i dag, dog med det
forbehold, at der ikke er foretaget en individuel vurdering.*’ Erstatningen vil udgere kr.
20.000,00

Med de nye regler for erstatning:

Forsikringstager vil efter de nye regler have ret til en erstatning pa 78 % af nyveaerdien, jf. de nye
afskrivningstabeller. Erstatningen vil udgere kr. 78.000,00, hvilket giver en forskel i erstatning
pa kr. 58.000,00 i forhold til erstatning efter de nugaeldende regler.

Ovenstaende eksempel viser, at en keber vil opna en markant hgjere erstatning end efter de
nugeeldende regler, og det betyder, at erstatningsudbetalingerne vil blive hgjere for
forsikringsselskaberne. Forsikringsselskaberne vil derfor sende regningen videre il
forsikringstagerne, idet de vil haeve praemien pga. de starre erstatningsudbetalinger, og kaber
kommer til at betale for, at denne sikres en hgjere erstatning. Ved at seelger skal betale
halvdelen af preemien pa ejerskifteforsikringen, for at vaere omfattet af huseftersynsordningen
ansvarsfritagelse, kommer saelger ogsa til at betale for praemieforhgjelsen. En af grundtankerne
bag huseftersynsordningen er, at der skal vaere en balance mellem keber og seelger, og der kan
stilles spargsmalstegn ved, om denne balance bliver forrykket ved, at keber sikres en bedre
erstatning, mens seelger ikke opnar en fordel, men tveertimod skal vaere med til at finansiere, at

keber stilles bedre.

5.1.6 Daekningsmaksimum

Det fremgar af pkt. 5 i bilag 1 til den sendrede mindstedaekningsbekendtgarelse, at det samlede
erstatningsbelgb, som udbetales, maksimalt kan udgere den kontante kebesum for
ejendommen, fratrukket den offentligt fastsatte grundveerdi ved forsikringens ikrafttreeden, ogsa
kaldet deekningsmaksimum. Dette er ikke en gndring i forhold til pkt. 5 i bilaget til den
geeldende mindstedsekningsbekendtgarelse, men det giver anledning til overvejelser om,
hvorvidt dette fortsat er hensigtsmaessigt, og om der skulle vaere foretaget en sendring heraf.

* Forsikring & Pensions levetidstabeller fra 2001
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Der geelder et udgangspunkt om nyveerdierstatning med undtagelse af de bygningsdele, hvor
erstatningen fastsaettes efter afskrivningstabeller, jf. pkt. 6 i bilag 1 til den andrede mindste-
daekningsbekendtgerelse. Udgangspunktet om nyveerdierstatning kan dog tillige begraenses af
pkt. 5, idet erstatningen ikke kan overstige deaekningsmaksimum. Daekningsmaksimum
afhaenger af ejendommens kontante kebesum og den offentligt fastsatte grundveerdi. Jo

billigere ejendommen er, jo lavere vil maksimum for erstatningsudbetaling veere.

Eksempel: en ejendom, der har en kontant kebesum pa kr. 450.000,00 og en offentlig
grundveerdi pa kr. 100.000,00. Erstatningsudbetalingen fra ejerskifteforsikringen kan herefter
maksimalt udgere kr. 350.000,00.

Nar erstatningsudbetalingen afhaenger af ejendommens pris, kan en kgber tage det med i sine
overvejelser vedrarende tegning af ejerskifteforsikring. Det, at deekningsmaksimum bibeholdes,
samtidig med at ejerskifteforsikringspreemien stiger, kan medfgre at en keber mener, at
forsikringen bliver for dyr i forhold til en eventuel erstatningsudbetaling. Det er dog uklart, hvor
mange kobere, der har dette med i sine overvejelser ved tegning af ejerskifteforsikring.

Daekningsmaksimum kan ogsé have betydning for kreditforeninger og bankers villighed til at
lane penge til keb af ejendomme i udkantsomrader. Kreditforeningerne og bankerne lgber en
starre risiko ved udlan i udkantsomrader, idet de kan risikere, at en skade pa ejendommen vil
veere dyrere at udbedre end den erstatningsudbetaling, der kommer fra ejerskifteforsikringen.
Kaber star derfor tilbage med en ekstraregning, som denne ma betale for at fa ejendommen i
den ved kgbet forudsatte stand, og kreditforeningen og bankerne kan da risikere at have pant i
en ejendom, som ikke modsvarer ejendommens veerdi. Erstatningsudbetalingen kan udover
daekningsmaksimum blive begraenset, safremt der ikke sker udbedring af skaden. Det vil ofte
fremga af forsikringsbetingelserne, at der kun gives nyveerdierstatning ved genopret-
telse/udbedring af skaderne, og safremt det ikke sker, kan erstatningen blive lavere end deek-
ningsmaksimum, idet der bl.a. skal foretages fradrag for alder, nedsat anvendelighed mv., jf.

forsikringsaftalelovens § 37, stk. 1.*

5.1.7 Selvrisiko

Ifalge mindstedsekningsbekendtgarelsens § 1, nr. 2, skal ejerskifteforsikringstilbuddet, hvis det
indeholder vilkar om selvrisiko, angive denne som et samlet belgb for forsikringstiden, uanset
antallet af skadesanmeldelser. Den samlede selvrisiko ma uanset en evt. selvrisiko pr. skade,

* Dansk forsikringsret, s. 452-453
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ikke overstige kr. 37.000,00 (2010) i forsikringstiden. Ved udtrykket "pr. skade” forstas, jf. de
almindelige forsikringsretlige principper, forhold som har samme skadesarsag.*’

Det fremgéar af den andrede mindstedaekningsbekendtgerelse § 1, nr. 2, at den nuvaerende
selvrisiko i forsikringstiden pa kr. 37.000,00 eendres. Andringen bestar i, at der indfgres en
bagatelgreense pa kr. 5.000,00, saledes, at skader under dette belgb ikke skal teelles med i
selvrisikoregnskabet, og kan uden videre afvises af forsikringsselskabet. Selvrisikoen pr. skade
ma ikke overstige kr. 5.000,00, og den samlede selvrisiko ma maksimalt udgere kr. 50.000,00 i
forsikringstiden. Nedenfor gennemgas et eksempel til illustration af aendringernes betydning for
forsikringstager.

Eksempel: En forsikringstager anmelder tre skader overfor sit ejerskifteforsikringsselskab, der
har en veerdi af henholdsvis kr. 3.000,00, 14.000,00 og 35.000,00.

Med de nugeeldende regler for selvrisiko:

Forsikringstager har samlet set skader for kr. 52.000,00 og maksimum for selvrisiko pa kr.
37.000,00 er derfor oversteget, og forsikringsselskabet vil deekke med kr. 15.000,00.
Forsikringstager skal herefter ikke afholde yderligere selvrisiko, hvis der anmeldes flere skader.

Med de nye regler for selvrisiko:

Skaden pa kr. 3.000,00 skal slet ikke registreres eller daekkes af ejerskifteforsikringsselskabet.
Skaden pa de kr. 14.000,00 vil veere daekningsberettiget med kr. 9.000,00 og skaden pa kr.
35.000,00, vil veere daekningsberettiget med kr. 30.000,00. Forsikringsselskabet vil samlet
daekke med kr. 39.000,00. Forsikringstager har i dette tilfaelde afholdt to gange selvrisiko af kr.
5.000,00 pr. skade, og det betyder, at forsikringstager maksimalt vil kunne komme til at aftholde
yderligere kr. 40.000,00 i selvrisiko i forsikringstiden.

Baggrunden for denne eendring er bl.a., at forsikringsselskaberne har brugt betydelige
ressourcer pa behandling af smaskader. Som reglerne er i dag, vil en forsikringstager kunne
anmelde alle skader, inklusiv smaskader, for samlet set at have skader for over kr. 37.000,00
og dermed slippe for at betale yderligere selvrisiko. Med aendring af reglerne om selvrisiko har
det veeret forudsat af betaenkningens udvalg, at aendringerne ville medfare en praemienedsaet-
telse, idet forsikringsselskabernes omkostninger til administration mindskes. Det er dog uklart,
om forsikringsselskabernes administrationsbyrde reelt set bliver lettet, idet en forsikringstager

45 Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 162
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fortsat skal have afklaret, om dennes skade er under eller over bagatelgraensen pa de kr.
5.000,00. Det ma formodes, at mange mennesker ikke ved, hvad skaden koster, nar de

anmelder den.

En anden begrundelse for, at smaskader ikke skal registreres er, at nar en kaber erhverver en
fast ejendom, er der tale om en brugt genstand, og keber kan derfor ikke forvente, at den er
fuldsteendig fejlfri. En kaber ma forvente selv at skulle daekke mindre skader ved ejendommen,
hvilket ogsa fremgar af domstols- og ankenaevnspraksis. Hvor en seelger har valgt ikke at
anvende huseftersynsordningen, ma en keber paregne, at mangler helt op til 8-10 % af
kabesummen, ikke berettiger til at gere krav gaeldende overfor seelgeren, medmindre denne har
handlet culpgst, eller afgivet en garanti. Ankenaevnet for Huseftersyn (nu Disciplinaer- og
Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige) har ogsa en bagatelgreense, idet deres
udgangspunkt er, at de ikke vil tage stilling til forhold, hvor en udbedring af skaden vil koste
mindre end kr. 5.000,00-8.000,00. Desuden daekker langt de fleste forsikringsselskaber ikke
bagatelagtige forhold i dag.*°

Med aendring af reglerne for selvrisiko far forsikringstager en fordel, idet skader over kr.
5.000,00 vil blive deekket lobende, hvor forsikringstager efter de gamle selvrisikoregler forst ville
opna deekning ved samlede skader for over kr. 37.000,00. Ulempen for forsikringstager er, at
selvrisikoen forhgjes fra kr. 37.000,00 til et maksimum pa kr. 50.000,00 for de samlede
anmeldte skader.

5.1.8 Stikledninger mv. udenfor bygningen, herunder kloakker

Efter den geeldende huseftersynsordning er seelgers haeftelsesfritagelse begraenset til fysiske
mangler ved bygningens tilstand, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1, og omfatter derfor
ikke mangler ved selve grunden. Det betyder, at seelger haefter for skader, der matte opsta
udenfor bygningen. Udtrykket bygninger omfatter formentlig ogs& andre indretninger, der er
fysisk forbundet med bygninger, og som udger varige indretninger, fx garager, carporte,
overdeekkede terrasser, skure og udhuse. Begrebet bygninger omfatter derimod ikke anleeg
udenfor bygningerne pa grunden, fx plankeveerk, laemur, fritiggende olietank, udenders
svemmebassin, bade- og badebro og havetrapper.*’

Hvad der er omfattet af bygningsbegrebet i forbrugerbeskyttelsesloven har veeret omgivet
meget usikkerhed, saerligt vedrarende stikledninger, herunder kloakker, omfangsdraen og andre

4 Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 164-165
* Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 402
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rar under jorden. Til vurdering af, hvad der er omfattet af bygningsbegrebet, kan
bekendtgerelse om huseftersynsordningen*® anvendes. Det fremgar af § 15, stk. 1, nr. 7, at
udenfor bygningsgennemgangen falder bl.a. indretninger udenfor selve bygningen, sasom
vandstik. Forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1 sammenholdt med bekendigerelse om
huseftersynsordningens § 15, stk. 1, nr. 7 understotter, at seelger heefter for indretninger
udenfor bygningen. Retspraksis har imidlertid vist, at seelger er blevet fritaget for
mangelsheaeftelse vedrerende indretninger udenfor bygningen, idet det er blevet omfattet af
huseftersynsordningen, da forholdet blev vurderet til at angd bygningens fysiske tilstand, jf.
afgarelserne nedenfor.

U2005.26283: Kort tid efter indflytningen konstaterede kaber problemer med aflgbet fra toilettet, sa toilettet flad over,
hvilket skyldtes forhold i det kloakanlaeg pa grunden, som toilettet var tilsluttet. Under disse omstaendigheder matte
mangler vedrgrende kloakanlaegget anses for at anga bygningens fysiske tilstand og omfattet af
huseftersynsordningen, hvorfor saelgerne blev fritaget for heeftelse, da de ikke havde handlet svigagtigt eller groft
uagtsomt.

U2006.1005V: Efter kaber havde kgbt et aeldre hus, opdagede denne, at spildevandet fra bryggers og brusekabine
ledtes ud pa jorden 3-4 meter fra huset. Landsretten anfarte, at forholdet vedrarende kloaksystemet bevirkede, at
aflebsvandet fra bruseren og vaskemaskinen ved bryggerset, ikke blev ledt bort fra ejendommen, men kom op i
haven og ved frostvejr tillige op af en kloak i bryggerset. Landsretten tiltradte, at den paberabte mangel vedrarte
bygningens fysiske tilstand, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1 og saelger var dermed fritaget for heeftelse.

| de tilfaelde ovenfor, hvor saelger er blevet fritaget for haeftelse, er kabers eneste mulighed at
rette kravet mod ejerskifteforsikringsselskabet. Nedenstdende kendelse fra ankenaevnet er en
udlgber af U2006.1005V. Ankenaevnet afviser i denne kendelse, at ejerskifteforsikringsselska-
bet skal deekke.

AK68.914: Ankenaevnet lagde i overensstemmelse med landsretten bevisvurdering til grund, at der var mangler ved
ejendommens kloaksystem. Manglen bestod efter det oplyste i, at spildevandet blev ledt ud pa jordoverfladen 3-4
meter fra beboelsen. Ankenaevnet fandt i modsaetning til landsretten ikke, at en sddan mangel vedrgrte bygningens
fysiske tilstand, ligesom de heller ikke fandt, at aflebsvandet i haven vedrarte bygningens fysiske tilstand.
Ankenzevnet fandt ydermere, at der ikke var pavist sddanne fglger af det mangelfulde kloaksystem, at der var
grundlag for at karakterisere disse falger som selvsteendige skader ved bygningen, der nedsatte bygningens vaerdi
eller brugbarhed naevneveerdigt, i forhold til andre tilsvarende bygninger. Ankenaevnet fandt derfor ikke grundlag for
at kritisere, at ejerskifteforsikringsselskabet havde afslaet at yde forsikringsdaekning til afhjeelpning af manglerne ved
kloaksystemet.

Landsrettens afgerelser sammenholdt med ankenaevnets kendelse, har skabt usikkerhed
omkring kebers retsstilling ved skader pa stikledninger. Hvis forsikringsselskabet ikke falger

8 Bekendtgarelse af 2010-12-21 nr. 1667 om huseftersynsordningen
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kendelsen, og kegber derfor er ngdsaget til at anleegge sag ved domstolene for at fa
forsikringsselskabet til at deekke, og domstolene heller ikke nar frem til, at forsikringsselskabet
skal deekke, vil kgber sta tilbage med omkostningerne alene, da keber hverken kan gere krav
geeldende mod den bygningssagkyndige, fordi det ikke er omfattet af huseftersynet, seelger,
fordi denne er blevet ansvarsfritaget ved domstolene, eller forsikringsselskabet, som er blevet
frikendt ved Ankenaevnet for Forsikring og eventuelt ogsa ved domstolene.

Senere landsretspraksis er dog gaet imod ovenstdende landsretsafgarelser fra henholdsvis
2005 og 2006, og har peget i retning af, at stikledninger mv. generelt ikke er omfattet af
huseftersynsordningen, og saelger heefter herfor. Der bliver lagt veegt pa, om den defekte del er
omfattet af selve bygningsgennemgangen, jf. nedenstaende afggrelser.

U2009.1636V: Salg af ejendom var omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven. Det viste sig, at vand fra egen boring var
mangelfuld. Landsretten udtalte, at forholdene omkring brgnden og vandkvaliteten ikke kunne antages at veere
omfattet af huseftersynsordningen, og da brgnden ikke var en del af ejendommens bygninger, og vandinstallationer
generelt er undtaget fra bygningsgennemgangen, blev saelger demt erstatningsansvarlig.

FED2009.27V: Halvandet ar efter overtagelsesdagen opstod der en raekke fugtskader, som felge af, at et
omfangsdreen var defekt. Landsretten anferte, at bygningsgennemgangen ikke omfatter indretninger udenfor
bygningen, jf. § 15, stk. 1, nr. 7 i bekendtgeorelse om huseftersynsordningen. Landsretten fandt derfor, at
fugtskaderne ikke skulle deekkes af ejerskifteforsikringsselskabet, idet omfangsdraenet er en indretning udenfor

bygningen.

| afgerelserne fra 2009 kan der argumenteres for, at skaderne pa stikledningen og
omfangsdraenet ikke har manifesteret sig i skader, som ved en bygningsgennemgang kan ses
inde i bygningen, og at det var grunden til, at landsretten ikke mente, at det var omfattet af
huseftersynsordningen, hvorimod landsretten i afgarelserne fra 2005 og 2006 kan have lagt
veegt pa, at skaderne havde vist sig inde i bygningen. Retsstillingen pa omradet for
stikledninger er derfor i dag stadig meget uklar, bade for kaber og saelger, fordi de ikke er klar
over, om stikledninger er omfattet af huseftersynsordningen og seelger er ansvarsfri, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1, eller om det ikke er tilfeeldet, og seelger haefter herfor.

Lovgiver har derfor gnsket at praecisere retsstillingen for stikledninger, herunder kloakker. Det
falger modsaetningsvis af den zendrede forbrugerbeskyttelseslovs § 2, stk. 6, at kloakker og
stikledninger ikke er omfattet af saelgers ansvarsfrined, hvilket betyder, at saelger som
udgangspunkt haefter herfor. Undtaget er dog forhold, der pa tidspunktet for tilstandsrapportens
udarbejdelse havde manifesteret sig i fejl ved bygningen, som burde have veeret naevnt i
tilstandsrapporten. Sadanne forhold vil veere omfattet af ejerskifteforsikringens
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deekningsomrade, ogsa selv om de er placeret uden for selve bygningen, idet
ejerskifteforsikringen deekker forhold, som ikke er naevnt, eller er klart forkert beskrevet i
tilstandsrapporten, jf. den aendrede forbrugerbeskyttelseslovs § 5, stk. 1, nr. 1, litra a. Med
denne praecisering er det klart for en keber, at seelger haefter for stikledninger, herunder
kloakker, men problemet med den nye bestemmelse er, at det er uklart, hvad der skal til for, at
den bygningssagkyndige burde have opdaget skaden i ejendommen, og omtalt det i
tilstandsrapporten.

Som et alternativ til, at det praeciseres, at seelger heefter for stikledninger mv. udenfor
bygningen, har det veeret droftet, om ejerskifteforsikringen i stedet skulle daekke forhold
vedrarende stikledninger mv., som ikke pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse
havde manifesteret sig i sddanne fejl ved bygningen, at den bygningssagkyndige burde have
gjort anmaerkning herom. Forsikringsselskaberne har ikke i de nuveerende praemieberegninger
kalkuleret med at skulle deekke potentielle fejl og mangler ved en bygnings kloaksystem, da
skader pa kloaksystemet er meget dyre at udbedre. Det ville fra forsikringsselskabernes side
forudsaette, at der blev foretaget en kloakinspektion, hvilket ville fordyre ordningen betragteligt.
Der blev derfor ikke gaet videre med dette forslag, bade pga. omkostningerne ville stige,
ligesom det er muligt for en keber i dag at tegne en udvidet husforsikring, som daekker skader
pé stikledninger og kloakker.*®

En problemstilling ved sendringen er, at det vil have stor betydning for konstatering af skaden,
hvornar pa aret en bygningssagkyndig har gennemgaet ejendommen. Eksempelvis i
U2006.1005V var det kun i frostvejr, at der inde i selve ejendommen kunne konstateres
problemer med aflgbet. Der er her den samme problemstilling som ved fugtmdlinger, hvor
resultatet bl.a. ogsa kan afheenge af det tidspunkt pa aret, hvor malingen er blevet foretaget.
Med den nye bestemmelse vil der fortsat vaere en usikkerhed, fordi der skal foretages en
vurdering af, om det har manifesteret sig i sadanne fejl ved bygningen, at den
bygningssagkyndige burde have omtalt det i tilstandsrapporten. Det er en konkret vurdering, og
er umiddelbart ikke mere entydig end den praksis, der i dag er pa omradet.

5.1.9 Ejerskifteforsikringens begyndelsestidspunkt og forsikringstiden

Det fremgar af forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, nr. 1, at ejerskifteforsikringen skal daekke
fra overtagelsesdagen, for at seelger bliver fritaget for heeftelse for fysiske mangler ved
bygningen. Det betyder, at ejerskifteforsikringen daekker skader, der opstar efter
overtagelsesdagen, hvor andre forbrugerforsikringer normalt daekker fra tegningstidspunktet.

9 Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 192-194
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| perioden mellem tilstandsrapportens udarbejdelse og overtagelsesdagen er det som
udgangspunkt seelger, der heefter for skader ved ejendommen, jf. forbrugerbeskyttelseslovens §
2, stk. 5, 1. pkt. Det er den eneste deklaratoriske bestemmelse i forbrugerbeskyttelsesloven,
idet det fremgar af forbrugerbeskyttelseslovens § 21, stk. 1, 2. pkt. at seelger og keber kan
aftale, at kaber ikke overfor seelger kan paberabe sig forhold, som er opstaet efter udarbejdelse
af tilstandsrapporten. Herved far seelger en mulighed for ansvarsfraskrivelse i perioden mellem
tilstandsrapportens udarbejdelse og overtagelsesdag. Det er en mulighed som mange saelgere
benytter sig af, da det ofte er et standardvilkar i kebsaftaler. Kaber star da i en situation, hvor
denne hverken kan rette et krav mod saelger, da denne er ansvarsfri pga. aftalen, og heller ikke
kan rette et krav mod ejerskifteforsikringen, da forsikringen farst deekker fra overtagelsesdagen.
Ved at det er indsat som et standardvilkar, kan der veere kebere, som ikke ved, at de har
mulighed for at naegte at acceptere vilkaret. Det er byrdefuldt for en keber, at denne skal bzere
risikoen for skader pa ejendommen, som opstar i den mellemliggende periode, hvor keber ikke
har ejendommen i sin besiddelse.

Med de nuveaerende regler, kan der desuden opsta tvist mellem keber og ejerskifteforsikrings-
selskabet om, hvornér det anmeldte forhold er opstaet. Ejerskifteforsikringsselskabet skal kun
dackke skader, der er opstaet efter overtagelsesdagen. For at undga tvist om, hvornar skades-
arsagen er opstaet og for at undga, at keber selv skal daekke skader pga. selgers ansvarsfra-
skrivelse, er der foretaget sendringer i ejerskifteforsikringens begyndelsestidspunkt. Ejerskifte-
forsikringen skal herefter ogsa deekke de forhold, som er opstéet efter elinstallationsrapportens
og tilstandsrapportens udarbejdelse, men inden overtagelsesdagen, jf. den andrede
forbrugerbeskyttelseslovs § 5, stk. 1, nr. 1, litra a og b. Dette indebeerer, at saelger lovmaessigt
fritages for sin heeftelse overfor kgber vedrgrende forhold, som er opstaet i perioden mellem
tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udarbejdelse og indtil overtagelsesdagen.®
Kober bliver desuden sikret ved, at ejerskifteforsikringen daekker allerede fra tilstandsrapporten
og elinstallationsrapporten er udarbejdet, og keber vil derfor ikke laengere selv skulle afholde
omkostninger til en skade, der matte opsta i den mellemliggende periode, hvis seelger matte
have lavet en ansvarsfritagelse.

Udover ejerskifteforsikringens begyndelsestidspunkt, fremgar det ogsa af § 5, stk. 1, nr. 1, hvor
lang forsikringstiden er pa standardejerskifteforsikringen. En forsikring skal, for at saelger bliver
fritaget for heeftelse, deekke i mindst fem ar efter overtagelsesdagen, og med mulighed for
forlaengelse til i alt 10 ar.

%0 Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 198-199
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Udvalget havde pa baggrund af et forslag fra Forsikring & Pension overvejet en forlaengelse af
ejerskifteforsikringens standarddeekning fra fem til 10 ar. Baggrunden for en aendring af
forsikringstiden var, at foreeldelsesfristen for saelgers mangelsansvar i dag er 10 ar, jf.
foreeldelseslovens § 3, stk. 3, nr. 3, mens forsikringstiden pa standardejerskifteforsikringen er

fem ar, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, nr. 1.

Det betyder, at hvis en saelger ikke har
anvendt huseftersynsordningen, kan en kgber gare et mangelsansvar gaeldende overfor saelger
i op til 10 ar, jf. foreeldelseslovens regler. Hvorimod hvis saelger har valgt at anvende
huseftersynsordningen, er saelger ansvarsfri, hvis betingelserne er opfyldt, og hvis kaber har
tegnet en ejerskifteforsikring med standarddaekning, vil en keber alene kunne fa deekket skader
over ejerskifteforsikringen i fem éar. Hvis forsikringstiden aendres til 10 ar, vil der veere balance
mellem forsikringstiden pé& ejerskifteforsikringen og den almindelige foreeldelsesfrist pa 10 ar for

seelgers mangelsansvar.

| det fremsatte lovforslag var forleengelse af forsikringstiden fra fem til 10 ar medtaget, men da
partierne var af den opfattelse, at forbrugerne selv burde have valgfrihed med hensyn til
forsikringstiden, blev det ikke medtaget under lovforslagets 2. behandling.”® Det fremgar ikke,
hvad partierne har lagt til grund for deres beslutning om, at forbrugerne fortsat selv skal have
valgfrihed vedrgrende forsikringstiden, men et argument kan veere risikoen for, at
forsikringspraemien vil stige, nar forsikringen skal daekke en leengere periode. Modsatrettet star
det synspunkt, at de fleste mangler vedrorende en fast ejendom formentlig vil have vist sig
indenfor de forste fem ar, og en udvidelse af forsikringstiden fra fem til 10 &r ville derfor
formentlig ikke medfare en gget risiko for forsikringsselskaberne.”® Det kan ligeledes vaere
sveert for en kgber at bevise, at en mangel var til stede ved dennes overtagelse af
ejendommen, hvis kaber farst fremsaetter mangelskrav, nar der fx er gaet otte ar.

5.1.10 Forhold afdaekket ved teknisk revision for overtagelsesdag

Det falger af pkt. 4 i bilag til mindstedaekningsbekendtgarelsen, at forhold, som det godtgares,
at keber havde kendskab til, far keberen overtog, eller fik radighed over ejendommen, er
undtaget fra forsikringsdeekning. Dette har betydning, nar en bygningssagkyndig udtages til

teknisk revision.

Teknisk revision er en del af et kontrolsystem, der skal sikre tilstandsrapporternes kvalitet. Nar
en bygningssagkyndig udtages til teknisk revision, udvaelges en tilstandsrapport blandt den

o Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s.169

%2 Beteenkning 2011-05-17 afgivet af Boligudvalget over forslag til lov om aendring af lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. s. 2
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pageldende bygningssagkyndiges senest udarbejdede tilstandsrapporter. Den tekniske
revision foregar i praksis ved, at en teknisk revisor foretager en fysisk gennemgang af den
konkrete ejendom, som den udvalgte tilstandsrapport vedrgrer. Gennemgangen foretages med
henblik pa at afdeekke, om der er afvigelser mellem den tilstandsrapport, som den
bygningssagkyndige har udarbejdet, og de skader, der kan konstateres pa ejendommen. Efter
den tekniske revisor har gennemgaet ejendommen, udarbejder denne en forelgbig kontrolrap-
port, som sendes i haring hos den bygningssagkyndige.* Nar den bygningssagkyndige har haft
mulighed for at udtale sig om sagen, udarbejder den tekniske revisor sin endelige kontrolrap-
port. Rapporten sendes til et sekretariat, som varetager kontrolsystemet for Disciplinger- og
Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, og de sender herefter en indstiling om
sagens afgorelse til Disciplinaer- og Klagenaevnet, som traeffer den endelige afgerelse om,
hvorvidt den bygningssagkyndige skal palaegges en sanktion.>®

Rapporten sendes ligeledes til kaberen af ejendommen. Hvis rapporten modtages af kaberen
inden tidspunktet for eiendommens overtagelse, indebeerer det, at eventuelle skader, som ikke
er omtalt i tilstandsrapporten, men som den tekniske revisor konstaterer ved sin
kontrolgennemgang, ikke vil vaere omfattet af forsikringsdsekningen. Det falger af pkt. 4 i bilag til
mindstedaekningsbekendtgarelsen, som undtager forhold fra forsikringsdeekning, som keber
havde kendskab til far denne overtog ejendommen.

| den reviderede huseftersynsordning, vil omradet for teknisk revision blive aendret, saledes, at
forhold, som ikke er omtalt i tilstandsrapporten, men er opdaget ved teknisk revision, vil blive
daekket af ejerskifteforsikringen, selvom kgber skulle have modtaget rapporten inden overtagel-
sesdagen, og dermed faet kendskab til skaderne, jf. den aendrede mindstedaekningsbekendtge-
relse, bilag 1, pkt. 2, litra g. Det forudseetter dog, at keber pa tidspunktet for modtagelsen af
kontrolrapporten, allerede havde tegnet ejerskifteforsikring. Baggrunden for indfgrelse af de nye
regler er, at det ikke var hensigtsmaessigt, at en keber ikke havde haft mulighed for ved
kgbsaftalens indgaelse at indregne eventuelle yderligere skader i prisen for ejendommen, nar
keber var afskaret fra forsikringsdeekning. Kaber vil efter de geeldende regler dog kunne
fremsaette erstatningskrav mod den bygningssagkyndige for fejl, der burde have vaeret omtalt i
rapporten jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 3, stk. 1, ved at indgive en klage til Disciplinger- og
Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, eller anleegge sag ved domstolene. Ved
vurdering af, om den bygningssagkyndige har begéet en fejl, vurderes dennes indsats ud fra en
professionsnorm, dvs. ud fra hvad en beskikket bygningssagkyndig burde have anfart og set i

> Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 305-307
% Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 331
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tilstandsrapporten.®® Det er dog til stor ulempe for en kaber at skulle igennem et laengere forlab
ved at rette krav mod den bygningssagkyndige, seerligt nar kaber ikke har haft indflydelse pa, at
ejendommen blev udtaget til teknisk revision. Keber stilles bedre ved, at skader opdaget ved
teknisk revision inden overtagelsesdagen fremover daekkes af ejerskifteforsikringen.

5.1.11 Forsikringsselskabers udbud af ejerskifteforsikringer

Som fglge af ovenstdende aendringer i ejerskifteforsikringen, bliver daekningsomfanget udvidet,
hvilket medfarer en preemiestigning pa ejerskifteforsikringerne. TopDanmark udtaler, at hvor det
i dag koster ca. kr. 10.000,00 at ejerskifteforsikre en villa i Hellerup, vil prisen fra 1. maj 2012,
hvor eendringerne traeder i kraft, for samme hus stige til ca. kr. 21.000,00.%” Der er ikke
standardpriser pa ejerskifteforsikringer, da forsikringsselskaberne leeser tilstandsrapporten og
elinstallationsrapporten igennem og giver et tilbud ud fra boligens tilstand, hvorfor prisen pa
ejerskifteforsikringer kan veere varierende. Alm. Brand oplyser, at det generelt vil blive dyrere at
tegne en ejerskifteforsikring, idet deekningsomfanget udvides og sa stiger prisen ligesa.”®

Forsikringsselskaberne driver en forretning, og de foretager derfor en vurdering af risikoen ved
at udbyde ejerskifteforsikringer, set i forhold til deres preemieindtaegter.

Forsikring & Pension har oplyst, at erstatningsudgifter de seneste ar har oversteget
praemieindteegterne, jf. tabel nedenfor.>®

Bruttopraemieindtaegter mio. | Bruttoerstatningsudgifter | Erstatningsprocent
kr. mio. kr.

2003 242 209 86

2004 288 301 105

2005 316 448 142

2006 412 477 116

2007 381 436 114

2008 392 481 123

Som det fremgar af tabellen ovenfor, udgjorde erstatningsprocenten i 2008 123 %, hvilket
betad, at forsikringsselskaberne havde et tab pa 23 %, som udgjorde kr. 89 mio. | og med, at
deekningsomfanget pa ejerskifteforsikringer bliver udvidet, og forsikringsselskaberne derved
skal daekke flere forhold, er der risiko for, at forsikringsselskaberne far flere erstatningsudgifter.
Modsat stiger praemieindteegten med aendringerne. Huvis forsikringsselskaberne vurderer, at der

% Husejerskifteforsikring & Ejerskifteforsikring — en kommentar, s. 267

*" Jyllandsposten, Nyt prischok for hussaelgere, 2. april 2012

°® NORDJYSKE Stiftstidende, Ejerskifteforsikringer bliver bedre — og dyrere, 21. april 2012
% Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 54
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vil veere risiko for, at tabet pa ejerskifteforsikringer, jf. tabellen ovenfor, vil blive forveerret med
endringernes ikrafttreeden, kan det medfare, at forsikringsselskaber ikke lzengere vil udbyde
ejerskifteforsikringer.

Hvis nogle forsikringsselskaber melder fra, da de vurderer, at deres risiko pa ejerskifteforsikrin-
ger vil blive for stor med aendringerne i deekningsomfanget, kan det f& store konsekvenser for
huseftersynsordningens fremtidige virke. Priskonkurrencen pa ejerskifteforsikringer vil blive
forringet, idet der vil veere feerre udbydere af ejerskifteforsikringer. Det vil medfare en risiko for,
at praemien stiger, og seelger veelger ikke at anvende huseftersynsordningen, idet denne skal
betale halvdelen af praemien, eller at keber veaelger ikke at tegne ejerskifteforsikring. Hvis flere
kabere fremover fraveelger at tegne ejerskifteforsikringer pga. prisen, kan det medfare en
ubalance mellem kober og seelger, som var tilfaeldet far sendringerne i huseftersynsordningen i
ar 2000. Kgber vil da ikke nyde den beskyttelse, som er hensigten med ordningen.

5.2 Tilstandsrapporten

Tilstandsrapporten er en samlet skriftlig rapport over ejendommens skader, som udarbejdes pa
en standardformular pa baggrund af en bygningsgennemgang. Seelger antager pa eget initiativ
en uvildig beskikket bygningssagkyndig til at foretage huseftersynet, jf. forbrugerbeskyttelseslo-
vens § 4, og seelger betaler for dette. Den bygningssagkyndige gennemgar ejendommen og
beskriver de steder, hvor ejendommen er i darligere stand end tilsvarende ejendomme af
samme alder. Den bygningssagkyndige vurderer skader, tegn pa mulige skader og forhold der
giver nzerliggende risiko for skader. Hver skade gives en karakter, der svarer til, hvor alvorlig
skaden er. Den bygningssagkyndige foretager alene en visuel gennemgang af ejendommen og
foretager ikke destruktive indgreb, og tilstandsrapporten beskriver derfor kun synlige fejl og
mangler. Gennem tilstandsrapporten far kgber mulighed for at vurdere ejendommens kvalitet og
ejendommens reelle veerdi. Tilstandsrapporten omfatter alle bygninger pa grunden, og er
geeldende i seks maneder, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 4. Rapporten omfatter bl.a. ikke el-
og VVS-installationers funktion og lovlighed, saedvanlig slid og eelde, bagatelagtige forhold og
bygningens vedligeholdelsestilstand. Udover den bygningssagkyndiges vurdering af
ejendommen indeholder rapporten ogsa seelgers oplysninger om ejendommen, fx ombygninger
og reparationer af skader pa ejendommen, som udfyldes sammen med den
bygningssagkyndige.®°

% Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 417-421
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Det maksimale vederlag for tilstandsrapportens udarbejdelse er fastsat i bilag 1 i
bekendtgarelse om huseftersynsordningen. Her fremgar det, at en tilstandsrapport for et
hovedhus, der er opfart i 1940 eller senere pa 100-199 kvm, koster kr. 7.632,00 i alt, inklusiv
moms. Det maksimale vederlag for tilstandsrapporten er wuaendret i den aendrede
bekendtgarelse om huseftersynsordningen, hvilket vi vil kommentere pa i vores gennemgang af
a&ndringerne i tilstandsrapporten.

Realdanias rapport har vist, at der er stor usikkerhed vedrgrende tilstandsrapporten.
Eksempelvis tror hver anden forbruger, at tilstandsrapporten er en slags varedeklaration pa
ejendommen, og at den belyser mere, end den rent faktisk gor. Forbrugerne finder det desuden
problematisk for tilstandsrapportens kvalitet og anvendelighed, at den alene baserer sig pa en
visuel gennemgang af ejendommen og derudover har forbrugerne sveert ved at forsta
tilstandsrapportens karakterskala. Det fremgar tillige af rapporten, at der blandt forbrugerne er
stor tilslutning til at udvide tilstandsrapporten, sd den deekker bredere end i dag, og flertallet er
villige til at betale mere for dette.®’

Pa baggrund af overvejelserne i beteenkningen og Realdanias rapport, vil vi vurdere pa
tilstandsrapportens nuveerende omfang og indhold, og muligheden for at give yderligere
oplysninger til forbrugerne.

5.2.1 Karakterbeskrivelser og oplysning om udbedringsomkostninger
Til at beskrive skader og tegn pa skader i ejendommen, som konstateres af den bygningssag-
kyndige under bygningsgennemgangen, anvendes der nogle karakterbeskrivelser.

Der kan afgives falgende seks karakterer i en tilstandsrapport:

- IB = ingen bemerkninger. Gives hvis bygningsdelen ikke giver anledning til
bemaerkninger.

- KO = kosmetiske skader. Gives ved kosmetiske skader, eller forhold, som er uden
betydning for bygningsdelen eller komponentens funktion, men som kan pavirke kgbers
indtryk af bygningen.

- K1 = mindre alvorlige skader. Gives ved skader, som ikke har indflydelse pa
bygningsdelens eller bygningens funktion, og som ikke vil udvikle sig yderligere, og
derfor ikke forvaerres med tiden.

®' Realdania, Huseftersynsordningen — plus, minus 10 ar — set med forbrugerajne, s. 110-111 og s. 101
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- K2 = alvorlige skader. Gives hvis skaden er sa alvorlig, at en bygningsdels funktion vil
svigte indenfor overskuelig tid. Dette vil dog ikke medfere skader pa andre bygningsdele
eller pa personer.

- K3 = kritiske skader. Gives nar skaden er s& kritisk, at en bygningsdels funktion vil
svigte indenfor overskuelig tid. Dette svigt risikerer at medfore skade pa andre
bygningsdele og/eller pa personer.

- UN = boer undersoges naermere. Gives ved forhold, hvor arsag eller konsekvens ikke
kan fastlaegges pa et tilstreekkeligt sikkert grundlag ved den visuelle gennemgang. Det
kan veere en alvorlig skade, men det kan ogsa vise sig, at der er tale om en mindre
skade, eller slet ingen skade.

Ved siden af karakterafgivelserne har den bygningssagkyndige mulighed for at gere brug af
noter til uddybning af de konstaterede skader, disses omfang og skadeséarsag.®

Af Realdanias rapport fremgar det, at mange forbrugere tilsyneladende ikke har forstaet
karaktersystemet. Forbrugerne er af den opfattelse, at jo mere alvorlig skaden er, jo starre vil
udbedringsomkostningerne veere.®® P& baggrund af Realdanias rapport blev der af
Erhvervsstyrelsen nedsat en arbejdsgruppe, som skulle vurdere, om der kunne gennemfgres
forbedringer af karaktersystemet i tilstandsrapporten. Arbejdsgruppen naede frem til, at det
nuveerende karaktersystem ikke skulle gendres, da det kun ville forvirre forbrugerne. De foreslog
i stedet, at karakterskalaen blev udbygget med angivelse af, om en udbedring af en skade vil
veere dyr, herunder koste mere eller mindre end kr. 50.000,00.%*

Flertallet i betaenkningens udvalg kunne tilslutte sig en udbygning af tilstandsrapportens
karaktersystem med angivelse af, om udbedring af en skade er dyr, men de var i tvivl om
belobsgreensen. Det fremgar imidlertid, at en raekke af Folketingets partiers boligordfarere
udviste skepsis overfor forslaget, idet de ikke mente, at det ville give forbrugerne en bedre
forstaelse af, at der ikke er sammenhaeng mellem omkostninger til udbedring af en skade og
karaktergivningen®. P& den baggrund besluttede Justitsministeren, at den foreslaede aendring
ikke skulle gennemfares. | stedet vil det i tilstandsrapportens forklarende del 1 blive praeciseret,
at det ved karakterfastsaettelsen af en skade, ingen betydning har, om den pagaeldende skade
vil vaere dyr at udbedre. Herunder at en KO-skade efter omstaendighederne kan veaere vaesentlig

%2 Betaenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 235-241
%% Realdania, Huseftersynsordningen — plus, minus 10 ar — set med forbrugergjne, s. 70-71
o4 Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 242-243
68 Beteenkning 2011-05-17 afgivet af Boligudvalget over forslag til lov om aendring af lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast eiendom mv., s. 2
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dyrere at udbedre end en K3-skade.®® Det fremgar dog allerede af det nuvaerende
tilstandsrapportskema, at en hgj karakter ikke nedvendigvis er det samme som en hgj udgift, og
det vil derfor veere vanskeligt at preecisere det yderligere.

Det har vaeret vigtigt for forbrugerne at f& oplysning om, hvad en skade koster at udbedre®’,
men det vil vaere meget sveert for den bygningssagkyndige at vurdere udbedringsomkostnin-
gerne for den pageeldende skade. Derudover vil den bygningssagkyndige skulle bruge
yderligere tid pa hver ejendom til at vurdere udbedringsomkostningerne for de konstaterede
skader. Det er ikke det, der har vaeret hensynet bag ordningen, da den bygningssagkyndige ved
huseftersynet kun skal gennemgéa ejendommen og konstatere fejl og mangler. De konstaterede
fejl og mangler kan en kgber herefter lade indga i forhandlingerne med seelger om
ejendommens pris. Det skal hele tiden indga i overvejelserne, nar der eendres i ordningen, at
balancen mellem szelger og keber ikke forrykkes. Hvis der blev indfart krav om angivelse af
udbedringsomkostningerne, ville seelger skulle betale mere for huseftersynet, idet den
bygningssagkyndige skulle bruge mere tid. Hermed ville saelger komme til at betale for noget,
som fortrinsvis er en forbrugeroplysning til fordel for kaber. En kaber kan lade de konstaterede
skader i tilstandsrapporten indga i prisforhandlinger med saelger, og hvis keber forinden gnsker
en vurdering af udbedringsomkostningerne, kan denne selvstaendigt kontakte en sagkyndig.

5.2.2 Bygningsdeles forventede restlevetid

| dag skal den bygningssagkyndige ved bygningsgennemgangen ikke vurdere bygningsdeles
forventede restlevetid, men i Realdanias rapport tilkkendegav 67 % af forbrugerne, at de
betragter oplysninger om bygningers vedligeholdelsesstand som vigtige, eller meget vigtige.®®
Pa den baggrund er det overvejet, om der skal indferes krav om, at den bygningssagkyndige
skal angive bygningsdeles forventede restlevetid i tilstandsrapporten.

Det er ngdvendigt at foretage en afgreensning af, p& hvilke bygningsdele der skal angives en
restlevetid, idet det i modsat fald vil blive for omfattende for den bygningssagkyndige, hvis
denne skal foretage en vurdering af samtlige bygningsdele. Det logiske valg er forst at
afgreense det til de bygningsdele, der er omfattet af huseftersynet, idet den bygningssagkyndige
allerede skal besigtige dem. Herudover skal det vurderes hvilke bygningsdele, hvis tilstand er af
afgerende betydning for kabers beslutning om at kebe ejendommen. Det vil naturligvis vaere de
bygningsdele, som vil veere dyrest at udskifte, som har sterst betydning for en keber at fa

66 Beteenkning 2011-05-17 afgivet af Boligudvalget over forslag til lov om aendring af lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv., spagrgsmal 55 i bilag 2

o7 Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 251
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oplysninger om. Taget er en central bygningsdel, som kan vaere meget dyr for en keber at
udskifte, og det har derfor stor betydning for keber, at der angives en forventet restlevetid for
taget i tilstandsrapporten. Desuden har det tidligere Ankenaevn for Huseftersyn (nu Disciplinger-
og Klageneevnet for beskikkede bygningssagkyndige) oplyst, at over 50 % af de sager, som
behandles ved nzevnet angar ejendommens tagkonstruktion, tagbelaegning eller skorsten.®®

Der er forskellige problemstillinger vedrgrende angivelsen af restlevetiden for taget. For det
farste bestar et tag af forskellige dele (undertag, inddeekning og tagbeleegning) og deres
restlevetid kan variere. Det er derfor hensigtsmeessigt, at den bygningssagkyndige angiver
restlevetiden for den del af taget, som ma forventes at have den korteste restlevetid, og
derudover angiver hvilken del af taget, der er tale om. For det andet er det ngdvendigt at tage
stilling til, hvor praecist angivelse af restlevetiden skal veere. Nar keber spgrger til forventet
restlevetid pa taget, er det afggrende ikke for dem, om det kan holde i 20 eller 30 ar, men
derimod om det kan forventes at holde i mere eller mindre end fem ar. Grunden til, at kaberne
har en interesse i at fa oplysning om forventet restlevetid er, at de bade ved prisforhandling og
kabsovervejelser, skal have med i deres betragtning, om der kommer store udbedringsomkost-
ninger i den naermeste fremtid. For det tredje er det forudsat i forbrugerbeskyttelseslovens for-
arbejder, at tilstandsrapporten som udgangspunkt kun indeholder beskrivelser af skader eller
tegn pa skader. Ved at udvide tilstandsrapporten til at indeholde en angivelse af forventet
restlevetid, forlades princippet om, at tilstandsrapporten udelukkende indeholder oplysninger
om skader og over til, at den ogsa indeholder oplysninger om andre forhold. Disse andre forhold
er en slags forbrugeroplysning, og har derfor ikke noget at gere med, om der er tale om en
mangel. Herved kan der argumenteres for, at balancen mellem kaber og seelger forrykkes i og
med, at seelger kommer til at afholde omkostninger til noget, som denne ikke har ansvar for, idet
det ikke vil udgere en mangel.”

| den eendrede forbrugerbeskyttelseslov er der indsat en ny bestemmelse i § 2a, stk. 2, hvoraf
det fremgar, at tilstandsrapporten skal indeholde yderligere oplysninger, herunder oplysninger
om restlevetiden pa bygningens tag, som angives i det nye tilstandsrapportskema pa side 6, jf.
vedlagte bilag 3. Den forventede restlevetid vil blive angivet ved, at den bygningssagkyndige i
tilstandsrapporten skal anfgre, hvor laenge den pageeldende bygningsdel ma forvente at holde,
jf. tabel nedenfor.”

69 Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 255-256
7o Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 256-257
" Den nye handbog for beskikkede bygningssagkyndige, s. 58
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Restlevetid > 10 ar
Restlevetid 5-10 ar
Restlevetid 0-5 ar
Ingen restlevetid

Angivelse af restlevetid for taget foretages ud fra de oplysninger, den bygningssagkyndige kan
skaffe om tagets alder og ud fra de materialer, der er anvendt. Ud fra disse oplysninger skal den
bygningssagkyndige foretage et opslag i en levetidstabel, kombineret med en klar og tydelig
oplysning i tilstandsrapporten om, at der alene er tale om et opslag i en levetidstabel, som er
fastsat efter en gennemsnitsbetragtning af de anvendte materialers levetid, og dermed ikke en
konkret vurdering af det pageeldende, og at levetiden derfor kan variere pa baggrund af
ejendommens beliggenhed, vejrligsforhold mv. Da det ikke er en konkret vurdering, som den
bygningssagkyndige foretager, men alene et opslag i en levetidstabel, ma kaber eller szelger
selv antage en sagkyndig til at foretage yderligere undersggelser, hvis de gnsker en konkret
vurdering af tagets restlevetid.”” Levetidstabel vedlzegges som bilag 4.

Ved at der indfgres krav om angivelse af en restlevetid, vil der i situationer, hvor der sker fejl i
angivelsen, opsta problemer vedrgrende, hvem der skal heefte for fejlen. | og med, at der er tale
om en forbrugeroplysning, og ikke oplysning om en skade eller mangel, er det ikke omfattet af
det almindelige mangelsbegreb, og seelger kan derfor ikke blive ansvarlig for en fejlangivelse af
restlevetiden. Safremt det blev indfgrt, at seelger var ansvarlig for disse fejl, ville denne blive
ansvarlig i videre omfang, end hvis denne undlod at anvende huseftersynsordningen. Desuden
vil ejerskifteforsikringen heller ikke skulle daekke krav i anledning af fejlangivelse af tagets
restlevetid, da det ikke er en deekningsberettiget skade, jf. den aendrede mindstedaekningsbe-
kendtgorelse, bilag 1, pkt. 4, litra h. Ejerskifteforsikringen skal alene daekke udbedring af
aktuelle skader, samt fysiske forhold ved bygningen, der giver neerliggende risiko for skader pa
de forsikrede bygninger eller bygningsdele, jf. pkt. 2 i bilag til mindstedaekningsbekendtgerel-
sen. Det er naturligvis muligt lovgivningsmeessigt at lade fejlangivelser veere omfattet af
ejerskifteforsikringen, men det vil medfere en udvidelse og dermed ogsa en forhgjelse af
preemien. Det forekommer uhensigtsmaessigt, at det skal vaere omfattet af ejerskifteforsikringen,
nar der er tale om en ren forbrugeroplysning, som ret beset ikke harer under
huseftersynsordningen. Tiloage er herefter alene den bygningssagkyndige at rette et krav mod.
Den bygningssagkyndiges mulige ansvar kan vurderes ud fra tre modeller.

"2 Den nye handbog for beskikkede bygningssagkyndige, s. 58 og Betaenkning om huseftersynsordningen
nr. 1520, s. 264-265
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Den farste model vedrarer anvendelsen af de almindelige erstatningsretlige betingelser. For at
den bygningssagkyndige kan blive palagt et ansvar, skal der vaere et ansvarsgrundlag, og de
almindelige erstatningsretlige betingelser skal veere opfyldt. Den bygningssagkyndige er
underlagt et professionsansvar som betyder, at denne kun kan blive erstatningsansvarlig, hvis
den bygningssagkyndige har begaet fejl, set ud fra de faglige normer pa omradet. Selve
konstateringen af, at restlevetiden ikke var korrekt angivet er derfor ikke nok i sig selv, da det
ogsa skal pavises, at en anden bygningssagkyndig ville have foretaget et andet skan, hvis
denne vurderede bygningsdelens restlevetid. Derudover skal det pavises, at keber har lidt et
tab ved fejlangivelsen, hvilket vil veere vanskeligt for kaber at godigere. Kaber kan kun bevise
at have lidt et tab, hvis denne fx ville have handlet anderledes, hvis restlevetiden havde vaeret
angivet korrekt, fx anmodet om et nedslag i kebesummen, eller slet ikke ville have kabt
ejendommen. En sadan bevisbyrde vil veere vanskelig at lofte, fordi det ikke er muligt praecist at
bevise, at kaber ville have handlet anderledes, og det bliver dermed en hypotetisk vurdering.
Det ma formodes, at domstolene vil vaere meget tilbageholdende med at tilkende en keber
erstatning pa grundlag af en sadan hypotetisk vurdering, idet domstolene i erstatningssager i
almindelighed har forladt tidligere tiders tanker om hypotetisk vilje, og har anvendt en
objektiveret culpabedemmelse. Domstolenes vurdering af mulighed for erstatning adskiller sig
herved fra vurderingen af, om der kan tilkendes et forholdsmaessigt afslag, hvor der er tendens
til at foretage en subjektiv vurdering af, hvordan en kgber ville have handlet, hvis denne havde
veeret vidende om manglen.”® En kaber kan derved blive skuffet i sine forventninger, hvis denne
tror, at denne kan komme igennem med et krav overfor den bygningssagkyndige, nar der er

fejlangivelser i restlevetiden.”

Den anden model er en garantiordning, hvor den bygningssagkyndige skal indesta for
oplysningen om forventede restlevetider. Nar den bygningssagkyndige giver en garanti betyder
det, at keber vil kunne rette et krav mod den bygningssagkyndige i alle tilfeelde, hvor den
anforte restlevetid viser sig ikke at veere korrekt. Der er tale om et objektivt ansvar og den
bygningssagkyndige skal ikke, som i den fgrste model, have handlet culpgst. Fordelen ved
denne model er, at en kaber ikke skuffes i sine forventninger, hvis de angivne restlevetider viser
sig ikke at veaere korrekte, da keber altid vil kunne gore et erstatningskrav geeldende overfor den
bygningssagkyndige. Det objektive ansvar skal imidlertid ses i forhold til, at en keber kun vil
have krav pa positiv opfyldelsesinteresse, dvs. en erstatning, hvor keber gkonomisk stilles som,
at restlevetiden havde veeret korrekt angivet. Det betyder, at kaber kun kan fa en erstatning,

" U2010B.49, Den hypotetiske vilje og betingelser for afslagsbefgjelse, s. 2
7 Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 258-259
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som svarer til de udgifter en keber matte have til at fa taget i en saddan stand, at det vil kunne
holde det antal ar, som den bygningssagkyndige har angivet som restlevetid. Ulempen ved
modellen er, at den bygningssagkyndiges ansvar vil blive udvidet vaesentligt, og det kan have
betydning for den bygningssagkyndiges vederlag, bl.a. fordi preemien pa den bygningssagkyn-

diges ansvarsforsikring vil blive foraget.”

Den tredje model vedrarer muligheden for, at keber kan fa en godtgerelse for sine skuffede
forventninger ved, at en oplysning om en bygnings forventede restlevetid viser sig ikke at vaere
korrekt. Denne model vil imidlertid indebzere en fravigelse af dansk rets almindelige
erstatningsretlige principper, da en person, der ikke har lidt et gkonomisk tab, men kun er blevet
skuffet i sine forventninger, ikke er berettiget til godtgerelse.”

Ingen af de tre modeller forekommer hensigtsmaessige. Der er derfor valgt en lgsning, hvor den
bygningssagkyndige skal sl& op i en levetidstabel, kombineret med de ovenfor nzevnte
oplysninger i tilstandsrapporten saledes, at den bygningssagkyndige ikke skal foretage et
konkret skan. Levetidstabellen skal veere feelles for alle beskikkede bygningssagkyndige. Den
bygningssagkyndige kan blive palagt et ansvar, hvis denne ikke har handlet ud fra de faglige
normer, som er gaeldende, men det vil veere sveert at bevise, at det er tilfaeldet, nar den
bygningssagkyndige skal sla op i en tabel. Der er altsa stor risiko for, at keber selv ma afholde
omkostninger til, at taget skal udskiftes tidligere end angivet i tilstandsrapporten.

Ved at restlevetiden for ejendommens tag skal angives i tilstandsrapporten, vil kebers
beslutningsgrundlag blive forbedret i forhold til overvejelser om erhvervelse af ejendommen og
til hvilken pris. Der er imidlertid ogsa risiko for, at huseftersynet vil blive dyrere i og med, at den
bygningssagkyndige far endnu en opgave. Dog er der tale om et opslag i en tabel, som ikke kan
antages at veere tidskraevende, hvilket kan vaere arsag til, at der ikke er sket eendringer i det
maksimale vederlag til den bygningssagkyndige for tilstandsrapportens udarbejdelse og
bygningsgennemgang. Derudover kan den bygningssagkyndige blive palagt et ansvar ved at
angive forkert restlevetid, og det kan have betydning for preemien pa dennes ansvarsforsikring,
da forsikringen skal deekke endnu et omrade. Forsikringsselskaber foretager dog en vurdering
af, om deres risiko reelt forages, og ved, at der er tale om et opslag i en tabel, vil det veere
sveert at paleegge den bygningssagkyndige et ansvar, og forsikringsselskabet vil dermed
sjeeldent skulle daekke.

e Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 260-261
e Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 262
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5.2.3 Hustypebeskrivelser

| forbindelse med den bygningssagkyndiges gennemgang af ejendommen, skal denne vurdere,
om der er skader pa ejendommen ved at sammenligne bygningens fysiske tilstand med
tilsvarende intakte bygninger af samme alder, jf. § 13 i bekendtgarelse om huseftersynsordnin-
gen. Sammenligningsgrundlaget forklares i tilstandsrapportens indledende tekst pa side tre
ved, at den bygningssagkyndiges gennemgang af huset tager udgangspunkt i huse af
tilsvarende alder og type, og altsa ikke et nyt hus.

Pa trods af forklaringen i tilstandsrapporten, viser det sig, at der er betydelig usikkerhed hos
forbrugere om tilstandsrapportens sammenligningsgrundlag. Omkring 40 % af keberne ved
ikke, hvad den ejendom, de er ved at keobe, vurderes i forhold til, herunder om ejendommen
sammenlignes med et "gennemsnitshus”, eller et nyopfert hus. Det giver problemer i forhold til
keberens forventninger til ejerskifteforsikringens desekningsomrade, men ogsa i forhold il
forstaelsen af tilstandsrapporten.”” P& baggrund heraf kan det overvejes, hvordan
sammenligningsgrundlaget kan blive mere forstéeligt for kaberen.

Det er blevet vedtaget, at der med tilstandsrapporten skal udleveres en generel typebeskrivelse,
der er relevant for den bygning, som tilstandsrapporten vedrarer, jf. den aendrede forbrugerbe-
skyttelseslovs § 2a, stk. 2. Ved at keber far udleveret en hustypebeskrivelse, vil det medvirke til
at forbedre kobers forstaelse af, at der sker en sammenligning med en intakt bygning af
tilsvarende alder, og ikke en ny ejendom. Hustypebeskrivelsen er en byggeteknisk beskrivelse
af grundleeggende treek ved den pageeldende hustype, og en beskrivelse af de typiske forhold
og skadesrisici, som gor sig geeldende for et byggeri af den pageeldende type.”® Der er
udarbejdet 27 unikke hustypebeskrivelser, samt fire hustypebeskrivelser vedrgrende typiske
tilbygningsformer.”® En oversigt over disse vedlaegges som bilag 5. Hustypebeskrivelserne
indeholder tillige et afsnit om, hvordan kloakken ud fra argangen ma formodes at vaere
konstrueret, hvilke materialer der formodentligt er brugt, og hvornar den kan forventes at vaere
udtjent. | hustypebeskrivelserne er der ogsa givet oplysning om radon, herunder et radonkort til
beskrivelse af meengden af radon i forskellige landsdele. Et eksempel pa en hustypebeskrivelse
og supplerende oplysninger er vedlagt sammen med tilstandsrapporten i bilag 3.

Ligesom det er tilfeeldet med angivelsen af restlevetiden, har hustypebeskrivelserne alene til
formal at vaere en oplysning til forbrugeren om den pageeldende hustype. Ved at der gives disse

" Realdania, Huseftersynsordningen — plus, minus ti ar — set med forbrugergijne, s. 60
8 Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 268
”® Den nye handbog for beskikkede bygningssagkyndige, s. 57
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supplerende oplysninger til kaberen, skal balancen mellem keber og saelger stadig haves for
gje, idet det er dette hensyn, huseftersynsordningen bygger pa. Det kan diskuteres, om szelger
skal afholde omkostninger til, at der sammen med tilstandsrapporten skal udleveres en
hustypebeskrivelse til kaberen, da saelger ikke umiddelbart opnar nogen fordel herved. Der er
risiko for, at den bygningssagkyndige skal have et hgjere vederlag, da denne skal bruge tid pa
at udveelge den hustypebeskrivelse, som passer til den pagaeldende ejendom. Det fremgar af
den nye handbog for beskikkede bygningssagkyndige, at den bygningssagkyndige via en liste
skal veelge den af de 27 unikke hustypebeskrivelser, der passer bedst til den hustype, som
tilstandsrapporten vedrgrer. Den bygningssagkyndige skal ved besigtigelse af ejendommen
forholde sig til, hvilken hustypebeskrivelse denne mener, er passende. Valg af
hustypebeskrivelse sker ved et klik med musen i forbindelse med, at tilstandsrapporten udfyldes
elektronisk, og der er derfor tale om en minimal ekstraopgave, hvilket ikke begrunder yderligere
vederlag til den bygningssagkyndige.

En yderligere problemstilling i forhold til den vedtagne aendring er, hvis en ejendom er blevet s&
forandret siden sin opfarelse, at den ikke laengere passer til en enkelt hustypebeskrivelse. Den
bygningssagkyndige har i denne situation mulighed for at veelge at udlevere flere hustypebe-
skrivelser, som daekker hele ejendommen.® Hvis der ikke findes en hustypebeskrivelse, der
passer til den ejendom, der besigtiges, kan den bygningssagkyndige ligeledes veelge ikke at
udlevere en hustypebeskrivelse, men det ma dog antages at vaere sjeeldent forekommende.®'

| tilfeelde hvor der er tale om en ejendom, hvor der er foretaget forbedringer, kan der veere
usikkerhed om, hvorvidt der bliver givet daekkende hustypebeskrivelser. Fx hvis der er tale om
et parcelhus fra 1950, som lige inden salg er blevet totalrenoveret, kan det veere misvisende,
hvis der udleveres en hustypebeskrivelse for et parcelhus fra 1950°erne. Det kan medfere, at en
kaber bliver ungdvendigt usikker pa ejendommens stand, hvilket kan fa betydning for prisen og
selgers mulighed for at fa ejendommen solgt. Overfor dette star saelgers mulighed for i
seelgeroplysningsskemaet at oplyse, om der er foretaget ombygninger i seelgers ejertid, samt
hvilke ombygninger der er tale om, og hvornar de er foretaget. Ved at keber far udleveret en
hustypebeskrivelse, hvor der er anfart nogle opmaerksomhedspunkter for den pagaeldende type
ejendom, far keber en form for tjekliste. Kaber kan bruge denne tjekliste til at undersege
ejendommen, da opmeerksomhedspunkterne ikke vil fremga af tilstandsrapporten, idet de er
seedvanlige for en tilsvarende ejendom af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

8 Betaenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 271
8 Den nye handbog for beskikkede bygningssagkyndige, s. 57
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Baggrunden for eendringen af huseftersynsordningen er bl.a., at det skal vaere mere klart for en
forbruger, hvad huseftersynsordningen indeholder og medfarer. Der kan stilles spgrgsmalstegn
ved, om hustypebeskrivelserne blot vil gge forvirringen hos forbrugerne, eller om det pa den
anden side vil veere med til at give yderligere vejledning i beslutningsprocessen om kgb af

ejendommen.

5.2.4 ’Tilleeg” udarbejdet udenfor huseftersynsordningen

Den bygningssagkyndige kan udenfor huseftersynsordningen patage sig ydelser vedregrende
bygningen udover bygningsgennemgangen og udarbejdelse af tilstandsrapporten, jf. bekendt-
gorelse om huseftersynsordningens § 17. Flere forsikringsselskaber og ejendomsmeeglerkaeder
har udarbejdet de sakaldte "tillaeg” til tilstandsrapporten, som szelger kan veelge at fa den byg-
ningssagkyndige til at udfylde mod betaling. "Tilleeggene” indeholder en reekke supplerende
forbrugeroplysninger om ejendommen, fx restlevetider for bygningsdele og udbedringsomkost-

ninger.

Det problematiske ved de sakaldte "tilleeg” er, at de er udarbejdet udenfor huseftersynsordnin-
gen, og syv ud af 10 kebere synes ikke at vaere klar over, at "tilleeggene” ikke er en del af
tilstandsrapporten.® Det betyder, at szlger ikke frigares for haeftelse med hensyn til de
oplysninger, som er indeholdt i "tilleeggene”, og at der ikke kan indgives en klage til Disciplinger-
og Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige over de oplysninger, der er givet i
“tilleeggene”. Der er desuden tale om oplysninger og vurderinger, som ikke umiddelbart deekkes
af ejerskifteforsikringens standarddaskning.®®

Pa baggrund af den hgje grad af forbrugerusikkerhed vedrgrende ’tilleeg”, blev der i
formidlingsbekendtgarelsens® indsat en bestemmelse i § 9, stk. 3. Af bestemmelsen fremgar
det, at ejendomsformidlere ikke blot skal sikre, at tilstandsrapporten holdes adskilt fra et
eventuelt "tilleeg” til rapporten, nar materialet praesenteres for kaber, men ogsa skal sikre, at det
klart fremgar af "tillaegget”, at det ikke er omfattet af huseftersynsordningen.

Det har veeret diskuteret, om der skulle indfgres et forbud mod supplerende szelgeroplysninger i
form af "tilleeg”, men det ville begreense saelgers mulighed for at give supplerende oplysninger
udenfor huseftersynsordningen. De supplerende oplysninger kan ofte vaere relevante og maske
ogsa efterspurgte af en keber, og det ville derfor vaere urimeligt indskraenkende at indfgre et
forbud mod "tilleeg”: Desuden er indfgrelsen af § 9, stk. 3 i formidlingsbekendtgerelsen med til at

% Realdania, Huseftersynsordningen — plus, minus 10 ar — set med forbrugerajne, s. 78
8 Beteenkning om huseftersynsordningen, nr. 1520, s. 337
84 Bekendtgarelse 22-06-22 nr. 695 om formidling, udbud og radgivning ved omsaetning af fast ejendom
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oplyse kgberen om tilleeggenes” retlige status, og det kan veere med til at nedbringe
forbrugerusikkerheden.®

Overfor diskussionen om at indfere et forbud mod "tilleeg”, har det veeret diskuteret, om der i
stedet for bar indferes en adgang for forbrugerne til at klage over tilleeggene pa samme made,
som der kan klages over tilstandsrapporter ved Disciplinger- og Klagenaevnet for beskikkede
bygningssagkyndige. For at en forbruger kan blive tilkendt en erstatning skal denne imidlertid
kunne bevise, at denne har lidt et tab. Det kan veaere problematisk, da den bygningssagkyndiges
funktion ved udarbejdelse af "tillaeg” primaert bestar i et skan over omkostninger til udbedring af
skader og forventet restlevetid pa bygningsdele. Medmindre den bygningssagkyndige har
afgivet en garanti for disse oplysninger, vil der oftest veere tale om, at keber far skuffede
forventninger, som der efter dansk ret som udgangspunkt ikke ydes erstatning for.!® Et
yderligere argument for, at "illeeg” ikke skal underlaegges klagenaevnsbehandling er, at
“tilleeggene” ikke er omfattet af huseftersynsordningen og derfor heller ikke skal omfattes af
huseftersynsordningens klagenaevnsbehandling. Hvis "tillaeggene” skal klagenaevnsbehandles,
bar "tilleeggene” omfattes af huseftersynsordningen pa samme vis som tilstandsrapporten. Det
vil imidlertid medfere, at forsikringsselskaber og ejendomsmaeglerkaeder har indflydelse pa,
hvad der er omfattet af saelgers ansvarsfritagelse i og med de udarbejder "tillaeggene”, og det er
uhensigtsmaessigt, da det bar veere op til uafhaengige parter at bestemme dette indhold.

"Tilleeggene” er tidligere blevet anvendt i ca. 75 % af de udarbejdede tilstandsrapporter, mens
der senere kun er udarbejdet "illeeg” i tilknytning til ca. 25-30 % af de udarbejdede
tilstandsrapporter. Dansk Ejendomsmaeglerforening har ikke kunnet pege pa en begrundelse for
det indtradte fald.®” Med de vedtagne sendringer i huseftersynsordningen far forbrugeren flere
oplysninger, fx angivelse af restlevetid for ejendommens tag, og derfor kan der forventes at
veere et yderligere fald i anvendelsen af ™illeeg”, séledes det heller ikke pa leengere sigt vil vaere
nedvendigt at indfare regulering pa omradet for tilleeg”.

5.2.5 Disciplinzer- og Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige

Ved bygningsgennemgangen og udarbejdelsen af tilstandsrapporten kan den bygningssagkyn-
dige bega fejl, og dette kan medfere, at en forbruger klager over tilstandsrapporten. Sidelo-
bende med forbrugerens mulighed for at klage, er der indfart et kontrol- og sanktionssystem af

8 Beteenkning om huseftersynsordningen, nr. 1520, s. 342-343
% Notat om ankenaevnsbehandling af tillzeg, 28. november 2007, s. 5
8 Betaenkning om huseftersynsordningen, nr. 1520, s. 338
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Erhvervs- og Byggestyrelsen (nu Erhvervsstyrelsen), som skal opdage fejl i tilstandsrapporter,
og fere tilsyn med, om den bygningssagkyndige har forsgmt sine pligter.

Tidligere blev forbrugerklager over tilstandsrapporter behandlet af Ankengevnet for Huseftersyn
og disciplineersager mod de beskikkede bygningssagkyndige blev behandlet af Erhvervs- og
Byggestyrelsen. Erhvervs- og Byggestyrelsens afggrelser blev truffet pa baggrund af den
rapport, som den tekniske revisor havde udarbejdet om ejendommen, hvor Ankenaevnet for
Huseftersyn anvendte andre seerligt sagkyndige ved vurderingen af, hvad der kraeves af de
beskikkede bygningssagkyndige. Disciplinaersagerne vedrgrer tildeling af sanktioner pa grund
af konstaterede fejl i en tilstandsrapport, mens forbrugerklagerne vedrgrer spargsmalet om
tilkendelse af erstatning pa grund af konstaterede fejl i en tilstandsrapport.®® Behandlingen af
begge disse sagstyper sker nu ved det uafhaengige Disciplinaer- og Klagenaevnet for
beskikkede bygningssagkyndige, jf. §§ 3 og 6 i lov om beskikkede bygningssagkyndige mv.%,
som blev oprettet den 1. januar 2011.

Naevnet bestar af en landsdommer som naevnsformand og en ligelig fordeling af forbrugerre-
praesentanter og repraesentanter for branchen for beskikkede bygningssagkyndige, samt nogle
uafhaengige eksperter, som kan vaere undervisere pa universiteterne, jf. lov om beskikkede
bygningssagkyndige § 9, stk. 1. Neevnets sekretariat varetager den tekniske revision og forbe-
redende sagsbehandling af disciplinaer- og klagesager. For forbrugeren kan indgive klage til
naevnet, skal denne have indgivet en klage til den bygningssagkyndige, der har udarbejdet til-
standsrapporten, jf. § 8, stk. 4 i bekendtgarelse om Disciplinaer- og Klagenaevnet for beskikkede
bygningssagkyndige.*

Baggrunden for lovgivers etablering af ét feelles klagensevn, som skal behandle bade
forbrugerklager og disciplineersager var, at der skulle skabes ensartethed og sammenhaeng
mellem de to sagstyper, herunder en ensartet faglig vurdering af, hvad der kreeves af de
bygningssagkyndige. Da der tidligere var to uafheengige systemer, kunne det medfgre at
vurderingen af, om den bygningssagkyndige havde begéet fejl, ikke ngdvendigvis var den
samme. Nu er det de samme byggetekniske og juridiske eksperter, som behandler bade
forbrugerklagen og disciplinsersagen. Ved at disse sagstyper behandles af det samme naevn, vil

8 Bemaerkninger til lovforslag L 29 af 2010-10-13 om lov om beskikkede bygningssagkyndige mv., s. 38
% | ov 2010-12-21 nr. 1532 om beskikkede bygningssagkyndige mv.

% Bekendtgorelse 2011-01-12 nr. 20 om Disciplinger- og Klageneaevnet for beskikkede
bygningssagkyndige
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det gore systemet mere logisk og gennemskueligt for forbrugerne, og samtidigt give de
bygningssagkyndige klare retningslinjer for, hvordan de skal agere i ordningen.®’

Det kan veere sveert for forbrugerne at sandsynliggare og bevise, at de har lidt et gkonomisk
tab, hvilket er et krav ved indgivelse af forbrugerklager. Ved forbrugerens indgivelse af
disciplinaerklage over en bygningssagkyndige, er det imidlertid ikke et krav, at der skal veere lidt
et gkonomisk tab. Det betyder, at den bygningssagkyndige vil kunne blive palagt en sanktion af
klagenzevnet i form af patale, advarsel, bgde og inddragelse af beskikkelse, jf. lov om
beskikkede bygningssagkyndige § 3, stk. 2 og stk. 3, men det medfarer ikke automatisk, at
forbrugeren far udbetalt en erstatning for den bygningssagkyndiges fejl. Der skal stadig
foretages en vurdering af, om den bygningssagkyndige har begaet fejl ved besigtigelse af
ejendommen, bedomt ud fra de faglige normer pa omradet, ligesom de almindelige
erstatningsbetingelser skal veere opfyldt. Klagenaevnet har desuden mulighed for at foretage en
reduktion i den sagkyndiges vederlag, forudsat, at klagen over den bygningssagkyndige er
indgéet af saelger.” Nar en disciplinaersag er pabegyndt, vil den ikke blive frafaldet, selvom den
bygningssagkyndige matte indga et forlig med den forbruger, der har indbragt disciplinaerklagen
for naevnet. Hvis naevnet finder, at der er baggrund for en disciplineersag som fglge af de fejl og
mangler i tilstandsrapporten, der er konstateret ved et syn og sken, vil sagen blive

gennemfgrt.*

5.3 Elinstallationsrapporten

Fra den 1. maj 2012 skal der foretages et eleftersyn, hvorefter der udarbejdes en skriftlig
elinstallationsrapport pa baggrund af eltjekket. Formalet med gennemgangen af bygningens
elinstallationer er at afklare, i hvilkket omfang bygningens elinstallationer er funktionsdygtige og
lovlige i henhold til offentligretlige forskrifter, jf. den aendrede forbrugerbeskyttelseslovs § 2a,
stk. 3. Vurderingen af elinstallationerne tager udgangspunkt i, om elinstallationerne var lovlige
pa udfarelsestidspunktet. Saelger skal rette henvendelse til en uvildig elinstallater og betale for,
at denne udfarer et eltiek pa ejendommen, og udarbejder en elinstallationsrapport. Eltjekket
skal foretages af en autoriseret elinstallatervirksomhed, jf. den eendrede forbrugerbeskyttelses-
lovs § 4a.

Elinstallateren skal stikprgvevis undersgge aftagelige og loftbare dele af elinstallationerne
uden, at der dog geres skade herpa, jf. § 8, stk. 2 og stk. 4 i bekendtgarelse om elinstallations-

! Erhvervs- og Byggestyrelsens notat om et samlet naevn for huseftersynsordningen, 9. juni 2009. s. 1-2
% Beteenkning om huseftersynsordningen, nr. 1520, s. 326-329
% Betaenkning om huseftersynsordningen, nr. 1520, s. 335
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rapporter som led i huseftersynsordningen®. Selve eltiekket er ikke en stikprove, idet
elinstallationerne i alle rum som udgangspunkt skal gennemgas. Gennemgangen omfatter bl.a.
kontrol af eltavler, kontrol af materiel bag afbrydere, stikkontakter og lampeudtag,
lavvoltsinstallationer, kontrol af elinstallationens dimensionering, samt kontrol af beskyttelse
mod direkte og indirekte beraring med spaendingsfarende dele, jf. § 8, stk. 3 i bekendtgorelse
om elinstallationsrapporter som led i huseftersynsordningen. Elinstallateren adskiller de dele af
elinstallationen, som erfaringsmaessigt kan veere udfort forkert, eller som har veeret udsat for et
stort slid. Hvis elinstallataren i forbindelse med stikprgverne konstaterer, at installationen er
korrekt udfart, skal denne foretage en vurdering af, om det er ngdvendigt at fortsaette med at
adskille de samme typer af elinstallationer.”® Da der er tale om en stikprgvevis gennemgang af
elinstallationerne, kan en forbruger ikke veere 100 % sikker pa, at der ikke er ulovlige eller ikke-
funktionsdygtige elinstallationer i ejendommen, men Sikkerhedsstyrelsen vurderer, at 80-90 %
af de fejl og mangler, som matte veere ved elinstallationerne, vil blive opdaget ved et eltjek.*®

Resultatet af elinstallatarens gennemgang af bygningens elinstallationer skal fremga af en
elinstallationsrapport og udarbejdes pa et skema, der er godkendt af Sikkerhedsstyrelsen, jf. §
12 i bekendtggrelse om elinstallationsrapporter som led i huseftersynsordningen.
Elinstallationsrapportskema vedlaegges som bilag 6. Det skal ligeledes fremga, hvilke forhold
ved elinstallationerne, der er undersggt naermere, saledes at ejerskifteforsikringsselskabet er
bekendt med, om elinstallationen er neermere undersggt, ved senere konstatering af skade pa
elinstallationen.”” Det har betydning for ejerskifteforsikringens deekningsomfang, idet
ejerskifteforsikringen ikke skal daekke forhold, som er korrekt beskrevet i elinstallationsrappor-
ten. | forbindelse med elinstallatarens gennemgang af bygningens elinstallationer, stilles saelger
et spargsmal: "Fungerer hele elinstallationen?’. Elinstallateren skal vurdere, om seelgers svar
eller oplysning om funktionsdygtigheden stemmer overens med elinstallatarens gennemgang.®

Karakterbeskrivelserne som bruges i tilstandsrapporten skal pa tilsvarende vis anvendes i
elinstallationsrapporten, men det har dog veeret ngdvendigt at redigere en smule i
karakterbeskrivelserne. Der kan gives falgende karakterer i en elinstallationsrapport:

- IB = ingen bemarkninger. Gives hvis der ikke er noget at bemeerke vedrgrende
elinstallationsdelen.

% Bekendtgarelse 2012-01-16 nr. 19 om elinstallationsrapporter som led i huseftersynsordningen
% Handbog til autoriserede elinstallatervirksomheder, der udarbejder elinstallationsrapporter, s. 44
% Beteenkning om huseftersynsordningen, nr. 1520, s. 104

¥ Beteenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 105

% Handbog til autoriserede elinstallatervirksomheder, der udarbejder elinstallationsrapporter, s. 45
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- KO = kosmetiske skader. Gives ved praktiske eller kosmetiske forhold, som er uden
betydning for elinstallationsdelens lovlighed og funktionsdygtighed, men kan pavirke det
visuelle indtryk af elinstallationen og dermed kgberens indtryk.

- K1 = mindre alvorlige skader. Gives ved forhold, som er ulovlige, men som ikke
pavirker funktionsdygtigheden i gjeblikket, og som ikke umiddelbart er farlige.

- K2 = alvorlige skader. Gives ved forhold, som er ulovlige og pa lengere sigt kan
indebaere risiko for personskade eller brand, hvis de ikke udbedres. Og/eller
installationsdele med manglende eller mangelfuld funktionsdygtighed, som alene angar
en mindre og afgreenset del af elinstallationen.

- KB = kritiske skader. Gives ved ulovlige forhold, som umiddelbart eller pa kort sigt kan
indebaere risiko for personskade eller brand, hvis forholdet ikke udbedres. Og/eller
manglende eller mangelfuld funktionsdygtighed i en vaesentlig eller omfattende del af
elinstallationen.

- UN = ber undersoges narmere. Gives ved forhold, hvor arsag eller konsekvens ikke
kan fastlaegges pa et tilstraekkeligt sikkert grundlag ved den visuelle gennemgang og de
forudsatte destruktive undersggelser. Det kan vaere et ulovligt og farligt forhold, men
ogsa et mindre betydningsfuldt forhold, og derfor anbefales det, at forholdet afklares.

Ved at "genbruge” de karakterer, som anvendes ved tilstandsrapporter, er det nemmere for
forbrugeren at saette sig ind i de nye karakterbeskrivelser, idet der er en vis sammenhaeng,
hvilket illustreres af vedlagte bilag 7. P4 samme vis som karakteren i tilstandsrapporten ikke
nedvendigvis afspejler udbedringsomkostningerne, er dette heller ikke tilfaeldet for
karakterangivelserne i elinstallationsrapporten, hvilket fremgar af elinstallationsrapportens
indledende del.

Det maksimale vederlag til den autoriserede elinstallatar, som udarbejder elinstallationsrappor-
ten er fastsat i bilag 1 til bekendtgerelse om elinstallationsrapporter som led i huseftersynsord-
ningen. Vederlagsstorrelsen afhaenger af bygningens areal jf. BBR-registret og hovedhusets
(selve boligens) opfarelsesar.

Eksempel pa pris 1: Hvis et hus er opfort i 2001 eller senere, og har et bygningsareal pa 100-
199 kvm, er det maksimale vederlag fastsat til kr. 2.077,00 i alt, inklusiv moms.

Eksempel pa pris 2: Hvis et hus er opfort faor 2001 og har et bygningsareal pa 100-199 kvm, er
det maksimale vederlag fastsat til kr. 2.577,00 i alt, inklusiv moms.
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Differencen i vederlagets starrelse mellem en ejendom, der er opfort for eller efter 2001,
skyldes formentlig, at der i aeldre huse er starre risici for, at ejendommens elinstallationer er
fejlbehaeftede, og det kreever derfor muligvis, at elinstallateren undersgger elinstallationerne

naermere.

Det fremgar af den andrede forbrugerbeskyttelseslovs § 4 a, stk. 1, at elinstallationsrapporten
skal veere udarbejdet eller fornyet mindre end ét ar for den dag, hvor keberen modtager
rapporten. Gyldighedsperioden er alts& dobbelt sa lang som pa tilstandsrapporter, som er seks
maneder, hvilket kan skyldes, at en bygnings elinstallationer er vaesentligt mindre pavirkelige af
vejret end selve bygningen som helhed, og det taler for en lzengere gyldighedsperiode end for
tilstandsrapporten. Der skal dog veere en begreensning i elinstallationsrapportens gyldighedspe-
riode for, at en kgber kan vaere sikker pa, at den er retvisende. Der kan desuden veere risiko for,
at der er foretaget indgreb i elinstallationerne efter rapporten er udarbejdet, jo leengere gyldig-
hedsperioden er.

5.3.1 Disciplinaer- og forbrugerklager mod den autoriserede elinstallator

Forbrugeren kan rejse krav mod elinstallateren for fejl, der burde have veeret omtalt i
elinstallationsrapporten, jf. den aendrede forbrugerbeskyttelseslovs § 3, stk. 1. Klagen kan ikke
indgives til Disciplineer- og Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, idet der allerede
er et ankenaevn, Ankenzevnet for Tekniske Installationer, som har ekspertise indenfor
elomradet. Ankenaevnet for Tekniske Installationer behandler i dag klager fra private forbrugere
over el- og VVS-arbejder, jf. § 2 i vedteegterne. Ankenzevnet for Tekniske Installationers
arbejdsomrade bliver udvidet til ogsa at skulle behandle forbrugerklager over
huseftersynsordningens eltjek. Far der kan klages til dette ankenaevn, skal forbrugeren have
forelagt sin klage for elinstallateren og denne skal have afvist klagen, jf. § 6, stk. 2 i
vedtaegterne. | modsaetning til Disciplinaer- og Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyn-
dige, kan Ankenaevnet for Tekniske Installationer ikke behandle disciplinaersager mod elinstal-

latgren.

| henhold til § 9 i elinstallaterloven® er det Sikkerhedsstyrelsen der fgrer tilsyn med
elinstallataren, og har mulighed for at traeffe afgerelser. Det har veeret droftet om der skulle
indferes seerlige regler om godkendelse samt regler om tildeling af pataler, advarsler og
inddragelse af godkendelse mv. for elinstallatarer, der skal udfere eltjek.'® Udfaldet af disse
droftelser er, at der i § 9, stk. 1, nr. 1 i elinstallaterloven skal tilfgjes, at Sikkerhedsstyrelsen kan

% |ov 2003-12-16 nr. 989 om autorisation af elinstallaterer mv.
1% Betaenkning om huseftersynsordningen nr. 1520, s. 110-111
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fratage elinstallatarens autorisation, safremt denne har gjort sig skyldig i grov eller gentagen
forssmmelse ved gennemgangen af faste elinstallationer og ved udarbejdelse af

" Elinstallateren kan altsa ikke straffes med bgde som den

elinstallationsrapporter.™
bygningssagkyndige kan. Der er pa nuvaerende tidspunkt uklart, hvordan der skal fares tilsyn
med elinstallaterens arbejde. Sikkerhedsstyrelsen oplyser dog, jf. vedlagte bilag 8, at konceptet
for kontroltilsyn er under udarbejdelse, og at der bl.a. bliver tale om gennemgang af bygningens
elinstallationer sammenholdt med elinstallationsrapporten, dvs. noget tilsvarende den tekniske
revision af bygningssagkyndige. Det kan veere problematisk, at lovgiver ikke har valgt at samle
forbrugerklager og disciplineerklager mod elinstallateren i ét nsevn, som nu er tilfeeldet for den
bygningssagkyndige. Der kan derved veere risiko for, at der bliver foretaget to forskellige
vurderinger af elinstallaterens arbejde, som netop var baggrunden for, at forbrugerklager og
disciplineersager mod den bygningssagkyndige blev samlet i ét naevn. Det kan tyde pd, at der er
koordineringsproblemer i opstartsfasen ved, at Sikkerhedsstyrelsen varetager eleftersynsdelen,

mens Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter varetager huseftersynsdelen.

5.3.2 Elinstallaterens eleftersyn ctr. den bygningssagkyndiges huseftersyn

Ved at der indfgres en elinstallationsrapport, og en autoriseret elinstallatar skal gennemga byg-
ningens installationer, er det spargsmalet, om det far betydning for den bygningssagkyndiges
gennemgang. Det fremgar af den sendrede forbrugerbeskyttelseslovs § 4a, at elinstallations-
rapporten skal veere udarbejdet af en autoriseret elinstallatervirksomhed, og der kommer derfor
som udgangspunkt en anden aktgr pa banen udover den bygningssagkyndige.

Den bygningssagkyndige skal ikke lzengere visuelt besigtige elinstallationer i ejendommen, da
pkt. 11 om elinstallationer i tilstandsrapportskemaet tages ud, ligesom pkt. 11 om elinstallationer
i den geeldende handbog for bygningssagkyndige er erstattet af et punkt i den nye handbog, der
udelukkende omhandler VVS-installationer. Dette medfarer, at den bygningssagkyndige ikke
kan blive palagt ansvar for fejl og mangler ved elinstallationer, som burde vaere opdaget. Dette
ansvar kan udelukkende paleegges elinstallataren.

Det er dog uklart, hvem der er ansvarlig (elinstallateren eller den bygningssagkyndige) for fejl
eller manglende konstateringer vedrarende elforhold, hvis tilstandsrapporten er udarbejdet for
1. maj 2012, og der ved reglernes ikrafttreeden bliver lavet et tillaeg og en elinstallationsrapport. |
tilstandsrapporten, der er udarbejdet for den 1. maj 2012, omfatter den bygningssagkyndiges
gennemgang eftersyn af, om der er &benbare ulovlige elinstallationer, som visuelt ikke

191 ov 2003-12-16 nr. 989 om autorisation af elinstallatgrer mv. som aendret ved lov 2011-06-14 nr. 609

om andring af lov om autorisation af elinstallatarer mv.

Side 54 af 67



Kandidatafhandling Lise Mgller Andersen og Camilla Vinther Hansen Jura, AAU, 2012

overholder geeldende regler, hvilket fx kan vaere blade ledninger, der synligt indgar i de faste
installationer, samt installationer der visuelt ikke er afskaermet korrekt.'® | tilfeelde, hvor den
bygningssagkyndige har overset et forhold vedrarende el, som kan ses med det blotte gje, og
elinstallateren heller ikke har opdaget det ved sin gennemgang af elinstallationerne, er
spargsmalet, hvem der er ansvarlig for fejlen? Ved at der da er to aktgrer, som skal undersagge
elinstallationerne, kan det veere kompliceret for forbrugeren at gennemskue, hvem denne skal
rette et krav mod. Det er vores vurdering, at det vil veere bedst at friholde den
bygningssagkyndige helt pa elomradet, da elomradet fra starten har veeret holdt ude af
huseftersynsordningen, idet det blev vurderet, at den bygningssagkyndige ikke havde den
forngdne viden til at undersgge elinstallationerne. Elinstallataren ma veere nsermest til at baere

ansvaret, da det er denne, der er ekspert pa omradet.

Det er ligeledes relevant at f4 afklaret, om bygningsbegrebet for den bygningssagkyndiges
gennemgang, er det samme som for elinstallatearens gennemgang. Det fremgar af § 9, stk. 1,
nr. 3 i bekendigorelse om elinstallationsrapporter som led i huseftersynsordningen, at
elinstallationer udenfor selve bygningen ikke er omfattet af gennemgangen. Det er uklart ud fra
den bestemmelse, om der kan anvendes den samme afgraensning af bygningsbegrebet som
ved tilstandsrapporter, hvor udtrykket bygninger formentlig ogsa omfatter andre indretninger,
der er fysisk forbundet med bygninger, og som udger varige indretninger, fx garager, carporte,
overdaekkede terrasser, skure og udhuse. Det fremgar af handbog til autoriserede
elinstallatarvirksomheder, der udarbejder elinstallationsrapporter, at alle ejendommens
bygninger med elinstallationer skal gennemgas og medtages i elinstallationsrapporten. Det vil
sige, at udover beboelsesdelen omfatter udtrykket ogsa andre faste konstruktioner mv., fx
garager, carporte, overdeekkede terrasser, skure og udhuse, der er bestemt til varig forbliven pa
stedet, jf. pkt. 3.5. Dette stemmer overens med bygningsbegrebet ved tilstandsrapporter, og det
er afgerende for, at der ikke opstar forvirring om, hvilke bygninger, der er omfattet af
huseftersynet og eleftersynet.

5.3.3 Elautorisationens omfang

| forbindelse med indfgrelsen af det nye eleftersyn, har der veeret en del diskussion, heraf i
medierne. Der er en mulighed for, at de bygningssagkyndige kan udfere eleftersynet ved at
efteruddanne sig, og diskussionen gar pa, om de bygningssagkyndige har tilstraekkelig
kompetence til at lgfte opgaven, og sikre forbrugerne den beskyttelse, som er hensigten med
indfgrelse af eleftersynet.

192 Handbogen for beskikkede bygningssagkyndige, s. 38
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Det fremgar af den eendrede forbrugerbeskyttelseslovs § 4a, at det kun er autoriserede
elinstallatervirksomheder, der kan udarbejde elinstallationsrapporter. Det fremgar ikke
umiddelbart af denne bestemmelse, at en bygningssagkyndig kan udfare eleftersynet, og det er
derfor ngdvendigt at undersgge autorisationskravet naermere.

Pa elomradet er der et dobbelt autorisationskrav. Det er bade virksomheden og en person med
faglig kompetence pa elomradet, der far autorisation, hvilket fglger af elinstallatarlovens § 4,
stk. 2. Sikkerhedsstyrelsen udsteder autorisation til en elinstallatgrvirksomhed, nar virksomhe-
den har ansat en person, som samtidig opfylder betingelserne for at f4 udstedt en personlig
autorisation som elinstallater i denne virksomhed, jf. elinstallaterlovens § 5. De to autorisationer
haenger altsd sammen indbyrdes.

I lovgivningen stilles der ikke krav om, at medarbejderne i en autoriseret elinstallatervirksomhed
skal have en bestemt uddannelse. Det er den personligt autoriserede elinstallater, der har
ansvaret for at bemande opgaverne, og for at medarbejderne er kvalificerede til at udarbejde
elinstallationsrapporter. Det er altsa den personligt autoriserede elinstallater, der lader arbejdet
udfere af ansatte medarbejdere, der har ansvaret for at bemande opgaver, og for at
medarbejderne er kvalificerede til at udfere arbejdet. Den personligt autoriserede elinstallater
skal give disse medarbejdere instruktion og fare tilsyn med, at arbejdet udferes i overensstem-
melse med instruktionerne, staerkstreamsbekendtgerelsen og virksomhedens sikkerhedskvali-
tetssikringssystem, jf. bekendtgerelse om autorisation og drift af elinstallatarvirksomhed'® § 15,
stk. 1 og stk. 2.

| princippet kan en bygningssagkyndig derfor udfere eleftersyn, hvis vedkommende arbejder
hos en autoriseret elinstallatervirksomhed, hvor der er en autoriseret elinstallater. Det kreever
dog, at den bygningssagkyndige er tilstreekkeligt kvalificeret til at udfgre eleftersynet, hvilket er
en vurdering, den personligt autoriserede elinstallator foretager. Den personligt autoriserede
elinstallater skal kunne dokumentere, at den bygningssagkyndige er kvalificeret til opgaven, og
fare tilsyn med, at arbejdet udferes korrekt. Safremt den personligt autoriserede elinstallator
tilsideseetter sin tilsynspligt, har et mangelfuldt sikkerhedskvalitetsstyringssystem, eller beman-
der opgaver med personale, der ikke er kompetente til at lose disse, kan Sikkerhedsstyrelsen i
yderste konsekvens tilbagekalde virksomhedens, og/eller den personligt autoriserede elinstal-
laters autorisation, jf. elinstallatarlovens § 9.

198 Bekendtgerelse 2007-12-13 nr. 1522 om autorisation og drift af elinstallatarvirksomhed
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Muligheden for, at en bygningssagkyndig eller andre ansatte i elinstallatarvirksomheden kan
udfare eleftersynet, giver anledning til nogle overvejelser. P4 den ene side, er den
bygningssagkyndige eller andre ansatte i elinstallatarvirksomheden underlagt den personligt
autoriserede elinstallaters ansvar, og dermed skal denne sikre, at arbejdet udfores
tilfredsstillende. Pa den anden side, er det problematisk, hvis en bygningssagkyndig eller anden
ansat skal kunne foretage et eleftersyn efter blot to dages efteruddannelse. Hvis en
bygningssagkyndig eller anden ansat udfarer eleftersynet, er der risiko for, at eleftersynet ikke
vil blive foretaget med den professionelle omhu og med brug af den indsigt og erfaring, som en
autoriseret elinstallator besidder. Det kan medfare fejl i elinstallationsrapporterne, og kan skabe
mistillid til eleftersynet.’® Det skal ligeledes tages i betragtning, at en af grundene til, at el blev
holdt udenfor huseftersynsordningen ved dens indfarelse var, at de bygningssagkyndige ikke
havde de forngdne faglige kvalifikationer til at undersage el. | forbindelse med udarbejdelse af
beteenkning om huseftersynsordningen udtalte Sikkerhedsstyrelsen endda, at de forudsatte, at
et lovpligtigt eltiek udferes af en autoriseret elinstallater.'® Der kan stilles spargsmélstegn ved,
om de bygningssagkyndige ved et kursus pa to dage, far de forngdne faglige kvalifikationer til at
undersgge el.

6 Overgangsperioden

Da de nye regler om huseftersyn skal finde anvendelse pa alle aftaler, der indgas efter lovens
ikrafttreeden den 1. maj 2012, har det veeret ngdvendigt at tage stilling til, hvad der skal geelde
for en seelger, der indenfor seks maneder for sendringernes ikrafttreeden, har valgt at fa
udarbejdet en tilstandsrapport over sin ejendom.

Justitsministeriet har overladt det til ejendomsmaeglerne og boligadvokaterne at informere
seelgerne om, hvilke overgangsregler der skal gaelde.

6.1 Oplysninger fra ejendomsmaegler samt udarbejdelse af tillaeg

| forbindelse med salg af ejendomme i perioden op til aendringernes ikrafttreeden den 1. maj
2012, har det veeret ngdvendigt at ejendomsmeeglere oplyser seelgerne om kravene til
ansvarsfritagelse efter den aendrede forbrugerbeskyttelseslov. For at ejendomsmaegleren har
opfyldt sin oplysningsforpligtelse, jf. den aendrede ejendomsmaeglerlovs'® § 13, i forhold til
anvendelse af huseftersynsordningen, skal seelger oplyses om de nye krav for at blive ansvars-

194 Jyllandsposten, Nyt el-eftersyn far smaek af fagfolk, 1. maj 2012

1% gikkerhedsstyrelsens brev af 11. november 2008 om el-tjek
1% | ov 2010-12-16 nr. 1717 om omszetning af fast ejendom som zendret ved lov 2011-06-14 nr. 609 om
a&ndring af lov om omseetning af fast ejendom mv.
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fritaget, ligesom der skal udleveres informationsmateriale vedrgrende huseftersynsordningen til
bade keber og seelger.

Ejendomsmeeglerne har faet tilsendt et standardvilkar til indseettelse i formidlingsaftaler,
vedrgrende reglernes anvendelse i overgangsperiode, som de kan anvende til opfyldelse af
deres oplysningsforpligtelse overfor saelger. Formidlingsaftale er vedlagt som bilag 9, og heraf
fremgar det:

"ZENDRING AF HUSEFTERSYNSORDNINGEN:

Seelger er gjort opmaerksom pa&, at lov om aendring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom mv. vedrarende reglerne om Huseftersynsordningen forventelig aendres
pr. 1. maj 2012. Det betyder, at safremt en kebsaftale indgas efter aendringslovens ikrafttraeden,
sa geelder der nogle nye regler. De nye regler betyder, at man som seelger skal fremlaegge til-
standsrapport, el-installationsrapport og tilbud pa ejerskifteforsikring, samt erklaering pa at ville
betale halvdelen af ejerskifteforsikringspraemien for at vaere ansvarsfri for bygningens fysiske
mangler, og ansvarsfri for, at bygningens el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallationer
ikke er funktionsdygtige eller er ulovlige i henhold til offentligretlige forskrifter. Tilstandsrapporter
udarbejdet for lovens ikrafttreeden opfylder ikke kravene til en tilstandsrapport efter de nye reg-
ler. Det betyder, at en tilstandsrapport udarbejdet for lovens forventelige ikrafttraeden pr. 1. maj
2012, uanset at der er anfort en gyldighedsperiode pa 6 maneder, ikke vil vaere gyldig efter 1.
maj 2012. Seelger gores saerskilt opmaerksom pa, at der i salgsbudgettet ikke er taget hajde for
de evt. yderligere omkostninger til udarbejdelse af ny tilstandsrapport, el-eftersynsrapport og
betaling af halv praemie pa et nyt ejerskifteforsikringstilbud’.

For at saelger kan opna fritagelse for mangelshaeftelse, jf. den andrede forbrugerbeskyttelses-
lovs § 2, stk. 1, skal denne fremlaegge en elinstallationsrapport og en tilstandsrapport, der lever
op til de nye krav, samt tilbud pa ejerskifteforsikring med ny deekning. Hvis seelger har faet ud-
arbejdet en tilstandsrapport efter de nugaeldende regler indenfor de sidste seks maneder for 1.
maj 2012, kan seelger leve op til de nye regler ved at rette henvendelse til den bygningssagkyn-
dige og fa denne til at udarbejde et tilleeg til tilstandsrapporten, eller ved at f& udarbejdet en ny
tilstandsrapport, jf. vedlagte bilag 10."% Af tilleegget skal fremgé restlevetiden for bygningens
tag og oplysning fra seelger om, hvorvidt der er varmeinstallationer og/eller termostatventiler,
som ikke virker, jf. § 23 i den nye bekendtgerelse om huseftersynsordningen'®. Der skal

197 Justitsministeriets notat om ikrafttreedelse af nye regler om huseftersynsordningen, 9. november 2011

1%8 Bekendtgerelse 2012-01-13 nr. 18 om huseftersynsordningen
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endvidere udleveres en hustypebeskrivelse for bygningen, jf. § 18 i den nye bekendtgarelse om
huseftersynsordningen.

Vederlag til den bygningssagkyndige for udarbejdelse af tillaeg, jf. § 23 i den nye bekendige-
relse om huseftersynsordningen, ma maksimalt udger 25 % af grundtaksten for tilstandsrap-
porten, jf. bilag 1 til den nye bekendtgarelse om huseftersynsordningen.

Til simplificering af saelgers mulighed for ansvarsfritagelse opstilles herved falgende eksempler:

Eksempel 1: Hvis kabsaftale indgas fer 1. maj 2012 skal seelger fremlaegge/bekoste:

1) En tilstandsrapport efter de nugeeldende regler.
2) Et forsikringstilbud pa en standardejerskifteforsikring.
3) Et bindende tilbud om halv preemiebetaling pa den tilbudte ejerskifteforsikring.

Eksempel 2: Hvis kgbsaftale indgas i overgangsperioden, dvs. efter 1. maj 2012 og mens

eksisterende tilstandsrapport fortsat er gyldig, skal saelger fremleegge/bekoste:

1) En tilstandsrapport efter de nugeeldende regler, suppleret med et tilleeg, som indeholder
a. Angivelse af restlevetid pa taget.
b. Seelgeroplysning omkring VVS-installationers funktion.
c. Hustypebeskrivelse.

2) Elinstallationsrapport.

3) Et forsikringstilbud pa den nye standardejerskifteforsikring.

4) Et bindende tilbud om halv preemiebetaling pa den nye ejerskifteforsikring.

Eksempel 3: Hvis kgbsaftale indgas efter 1. maj 2012 og der ikke tidligere er lavet en

tilstandsrapport, eller hvis den hidtidige tilstandsrapport er udlgbet, skal seelger
fremleegge/bekoste:

1) En tilstandsrapport pa det nye rapportskema.

)
2) Elinstallationsrapport.
3) Et forsikringstilbud pa den nye standardejerskifteforsikring.
4) Et bindende tilbud om betaling af halv preemie pa den nye ejerskifteforsikring.
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7 Konklusion

/Endringerne i huseftersynsordningen medferer en udvidelse af deekningsomfanget pé ejerskif-
teforsikringen. Ejerskifteforsikringen kommer med aendringerne til at deekke ikke-funktionsdyg-
tige eller ulovlige elinstallationer og VVS-installationer, der ikke er beskrevet, eller er klart misvi-
sende beskrevet, i tilstandsrapporten og elinstallationsrapporten. Ejerskifteforsikringen skal fra
2014 daekke fugtskader pa objektivt grundlag i godkendte beboelsesrum, uden sammenligning
med tilsvarende huse af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand. | forbindelse
med en skade skal ejerskifteforsikringen fremover daekke foragede byggeudgifter til opfyldelse
af byggemyndighedernes nugeeldende krav. Erstatningsfastseettelsen sker som udgangspunkt
til nyveerdi uden fradrag for ejendommens dagsveerdi, men for udvalgte bygningsdele
fastseettes erstatning efter bindende afskrivningstabeller, der medfarer, at keber i mange
tilfeelde vil f& udbetalt en starre erstatning end under den gamle huseftersynsordning. Andring
af reglerne om selvrisiko medfgrer, at forsikringstager kan fa lgbende erstatning, nar skaden
overstiger kr. 5.000,00. Ejerskifteforsikringen skal dsekke forhold vedrgrende kloakker og
stikledninger, der pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse, havde manifesteret sig
ved fejl i bygningen, som den bygningssagkyndige burde have naevnt i tilstandsrapporten.
Ejerskifteforsikringen skal med endringen desekke allerede fra tilstandsrapportens og
elinstallationsrapportens udarbejdelse. Skader, der opdages ved teknisk revision for kaber
overtager ejendommen, skal deekkes af ejerskifteforsikringen.

/Endringerne i tilstandsrapportens omfang medferer, at forbrugerne far flere oplysninger om
ejendommen. Den bygningssagkyndige skal i det nye tilstandsrapportskema anfore tagets
forventede restlevetid ved opslag i en bindende levetidstabel. Sammen med tilstandsrapporten
skal der fremover udleveres en hustypebeskrivelse for den pagaeldende ejendom. Vedrarende
VVS-installationer stilles seelger to yderligere spergsmal. Tilfgjelserne i tilstandsrapporten
medfgrer imidlertid ikke pa& nuveerende tidspunkt en stigning i vederlaget til den
bygningssagkyndige, da oplysninger omkring elinstallationer tages ud af tilstandsrapporten.

Indfarelse af eleftersynet i huseftersynsordningen betyder, at saelger skal betale for et eltjek og
en elinstallationsrapport vedrarende ejendommen. Kgber far igennem elinstallationsrapporten
oplysninger om ejendommens elinstallationer. Den autoriserede elinstallater haefter for fejl
vedrgrende elinstallationer, selvom der er udarbejdet en tilstandsrapport for den 1. maj 2012,
hvor den bygningssagkyndige i sin gennemgang skulle veere opmaerksom pa elinstallationer.
Forbrugerklager og disciplinaerklager over den autoriserede elinstallater behandles separat ved
to forskellige naevn, hvilket er problematisk.
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/Endringerne i huseftersynsordningen har medfert, at kaber og saelger far en bedre beskyttelse
ved handel med fast ejendom, nar ordningen anvendes. Ordningen bliver dog dyrere at
anvende, da ejerskifteforsikringspreemien stiger og der indfgres et eleftersyn. Balancen mellem
seelger og kaber er blevet forrykket, idet kaber opnar et starre udbytte af sendringerne end
seelger, hvilket ikke er hensigten med huseftersynsordningen. Fordelen for keber er, at denne
far en bedre deekning pa ejerskifteforsikringen og far sterre viden om ejendommen inden
endelig handel gennem tilstands- og elinstallationsrapporten. Szelgers fordel bestar i, at denne
som udgangspunkt opnar ansvarsfritagelse for bygningens VVS- og elinstallationer, idet de nu
ogsa omfattes af huseftersynsordningen. Fordelene for kaber og saelger skal vejes op mod de
gkonomiske konsekvenser, som aendringerne far for begge parter. Saelger kommer til at baere
storstedelen af omkostningerne for aendringerne i og med, at seelger skal betale for eleftersynet
og en hgjere praemie pa ejerskifteforsikringen. Indtil nu er der ikke prisstigninger pa
tilstandsrapporten, men med indfgrelsen af fugtmalinger fra 2014, ma prisen pa
tilstandsrapporten forventes at stige. Kaber kan ligeledes komme til at betale yderligere i
forsikringspraemie, hvis denne vaelger at tegne ejerskifteforsikring.

Med de yderligere omkostninger, der bliver palagt seelger ved indfgrelse af aendringerne, er der
en risiko for, at anvendelsen af ordningen bliver sa dyr, at flere seelgere vil fraveelge ordningen.
Seerligt i Udkantsdanmark, hvor ejendomspriserne i forvejen er lave pga. den gkonomiske krise,
kan det medfore, at seaelger ikke har réd til at anvende ordningen, eller vurderer, at
omkostninger ved at anvende ordningen er for hgje, set i forhold til ejendommens pris og
seelgers fordele ved at anvende ordningen. Fraveelger saelger huseftersynsordningen er der
risiko for, at saelger ikke far solgt sin ejendom, fordi kebere gnsker et tilstraekkeligt
beslutningsgrundlag for keb af ejendommen. Der er ligeledes en risiko for, at kaber veelger ikke
at tegne ejerskifteforsikring, idet prisen pa denne stiger. Idet tilbgjeligheden til at tegne
ejerskifteforsikringen haenger sammen med ejendommens pris og beliggenhed, kan
tegningsprocenten pa ejerskifteforsikringen seerligt i Udkantsdanmark falde. Har seelger valgt at
anvende huseftersynsordningen, og veelger kaber ikke at tegne ejerskifteforsikring pa baggrund
af den hgje praemie, vil balancen mellem kgber og saelger forrykkes.

Foruden risikoen for, at anvendelse af huseftersynsordningen falder, er der risiko for, at nogle
forsikringsselskaber ikke leengere vil udbyde ejerskifteforsikringer pga. udvidelsen af daeknings-
omfanget, og dermed deres risiko. Derudover kan muligheden for, at en bygningssagkyndig kan
udfgre eleftersynet, udhule formalet med indfarelsen af eleftersynet, da det kan medfgre mistil-
lid til eftersynet og manglende kvalitet heri. | og med, at eendringerne i huseftersynsordningen
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giver kaber flere generelle oplysninger om ejendommen, kan lovgiver komme péa kant med ud-
gangspunktet, i forarbejderne til den oprindelige forbrugerbeskyttelseslov, om at tilstandsrap-
porten udelukkende skal indeholde beskrivelse af skader, eller tegn pa skader.

Det er dog kun tiden, der vil vise, hvilken effekt aendringerne i huseftersynsordningen far. Det er
planlagt, at Justitsministeriet i 2017, fem ar efter aendringernes indferelse, vil evaluere pa
hvorvidt de har haft den gnskede effekt.

8 Summary

In 1996, a house inspection system was established. The purpose of the system is to protect
consumers when buying and selling property. It is a voluntary system for the seller, and a way
for the seller to avoid responsibility for physical defects on the house that may show after the
buyer has moved into the house. To avoid responsibility the seller has to:

Present the buyer with written guidance about the consequences of using the house

inspection system.

- Retrieve a condition report of the house and pass it on to the buyer. The condition report
is only valid for a period of six months.

- Retrieve an offer for ownership insurance.

- Offer to pay half of the insurance premium of the ownership insurance for a period of five

years.

If the seller fulfils the requirements above, he can no longer be held responsible for defects to
the house. Should there be any defects to the house, the buyer must submit a claim to the
insurance company. The insurance will, however, only cover the expenses on defects that were
not mentioned, or wrongfully described, in the condition report. This also means that if the buyer
has chosen not to take out a policy on ownership insurance, the seller is exempted from
responsibility, and the buyer has nowhere else to claim coverage for his expenses.

When the house inspection system had existed for 10 years, Realdania made a report
concerning the use of the system, and the consumers’ satisfaction and expectations towards
the system. The report showed that the consumers were generally satisfied with the system,
and they wanted to expand it and improve it. The downside was that the report showed that
consumers do not understand how the system actually works.
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In the light of the report, the Danish Ministry of Justice set up a committee to assess if
alterations in the house inspection system were necessary. As a result of the committee’s
recommendations, the Danish Parliament adopted a bill which led to several changes in the
house inspection system.

In this thesis, we have assessed the alterations in the house inspection system, and what
consequences the alterations might have for the consumers when selling and buying property.
Our main focus has been on the alterations concerning the coverage of the ownership
insurance, the alterations in the condition report of the house, and the introduction of the report
for electrical appliances in the house. When assessing the alterations made to the house
inspection system, we focused on the advantages and disadvantages, the balance between the
seller and the buyer, the possible economical consequences and if the alterations lead to a
better understanding of how the system works.

Our conclusion to the alterations in the house inspection system is that the coverage of
ownership insurance will expand, the condition report will contain more information about the
property, and that the report for electrical appliances means that the consumer will get more
information about the electrical system in the house. With these alterations the consumers get a
better protection when selling and buying property, but the balance between the seller and the
buyer is no longer equal. Because of the expenses are mostly being put on the seller there is a
risk that the seller will choose not to use the house inspection system. There is also a risk that
the buyer chooses not to take out a policy on ownership insurance because of the price
increase. Besides these risks, there is also a risk that the insurance companies will no longer
offer ownership insurances because of the expansion of coverage, thus expansion of the

insurance companies’ risk.

The performance of the electrical inspection is to be carried out by an authorized electrician. If a
building expert is employed in the electrical company there is a possibility that he can also carry
out the electrical inspection. This may lead to mistrust towards the result of the inspection, and
thereby compromise the purpose of the electrical inspection.

Only time will tell what effect the changes of the house inspection system will have. The Ministry
of Justice will evaluate the effect of the alterations in 2017, five years after the introduction of
the alterations.
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Lovbekendtgarelse 2007-06-06 nr. 522 om foreeldelse af fordringer.
Lovbekendtgarelse 2010-12-16 nr. 1717 om omsaetning af fast ejendom.
Lovbekendtgarelse 2003-12-16 nr. 989 om autorisation af elinstallatarer mv.
Lovbekendtgarelse 2000-31-05 nr. 437 om aendring af lov om forbrugerbeskyttelse ved

erhvervelse af fast ejendom, lov om omseetning af fast ejendom og ligningsloven.
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- Lovbekendtgerelse 2010-12-21 nr. 1532 om beskikkede bygningssagkyndige mv.
- Bemeerkninger til lovforslag L 29 af 2010-13-10 om lov om beskikkede
bygningssagkyndige mv.

9.11 Notater og breve

- Justitsministeriets notat om ikrafttraedelse af nye regler om huseftersynsordningen, 9.
november 2011.

- Arbejdsgruppens notat om ankenaevnsbehandling af tilleeg, 28. november 2007.

- Erhvervs- og Byggestyrelsens notat om et samlet naevn for huseftersynsordningen, 9.
juni 2009.

- Sikkerhedsstyrelsens brev af 11. november 2008 om el-tjek

9.12 Rapporter

- Realdania, Huseftersynsordningen — plus, minus 10 &r — set med forbrugerajne, 2006.

9.13 Vedtaegter

- Vedteegter for Ankenaevnet for Tekniske Installationer.
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