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1. Indledning

Dette speciale omhandler den del af retsomradet indenfor fast ejendom, der regulerer kgb og salg
af bolig mellem private parter, herunder anvendelse af Huseftersynsordningen og Lov om

forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom(LOFE).

Huseftersynsordningen blev etableret i 1995 med det formal, at reducere antallet af retssager om
mangler ved fast ejendom mellem kgbere og saxlgere. Dette gjorde man via en kombination af
forskellige tiltag, herunder vedtagelse af bl.a. lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom (LOFE) samt oprettelse af en huseftersynsordning - ordningen med beskikkede

byggesagkyndige, som er autoriseret til at udarbejde tilstandsrapporter.

Det er princippet i LOFE, at seelger kan ggre sig ansvarsfri i forhold til eventuelle mangelindsigelser
fra keber, hvis szlger vaelger at ggre brug af ordningen med tilstandsrapport og
ejerskifteforsikring, med mindre salger er i ond tro. | henhold til loven kan kgber saledes ikke
rette krav mod szelger i anledning af mangler ved huset (bortset fra vanhjemmel og ond tro), hvis
kpber senest ved kgbsaftalens indgaelse har faet udleveret en officiel tilstandsrapport, et tilbud
om at tegne ejerskifteforsikring samt tilbud fra seelger om at betale halvdelen af
forsikringspraemien. Det er i den forbindelse uden betydning, om kgber tegner

ejerskifteforsikringen.

Modstykket til saelgers ansvarsfrihed er, at det via tilstandsrapporten er lettere for kgber, at
overskue ejendommens fysiske tilstand og de hermed forbundne fremtidige udgifter til
istandsaettelse og forbedring. Samtidig har kgber via ejerskifteforsikringen mulighed for at forsikre

sig imod de forhold, der ikke er naevnt i tilstandsrapporten.

Overordnet ma ordningen antages at veere blevet en succes. | dag udarbejdes tilstandsrapport og
kaber tilbydes ejerskifteforsikring i langt de fleste tilfeelde, hvor der handles fast ejendom mellem

ikke-erhvervsdrivende, eller hvor blot kgber eller selger er privatpersoner. De mange retstvister
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mellem parterne i ejendomshandler er til en vis grad blevet aflgst af kgbernes tvister med

ejerskifteforsikringsselskaberne om daekningsomfanget.!

1.1 Specialets opbygning

Denne fremstilling tager sit udspring ud fra Realdanias rapport” Huseftersynsordningen - plus,
minus 10 ar, set med forbrugergjne fra 2006 og Beteenkning 1520/2010 om
huseftersynsordningen. Disse danner grundlag for en modernisering af den eksisterende

huseftersynsordning, der med L89 traeder i kraft 1. Maj 2012.

Dette speciales opbygning er baseret ud fra fglgende: at underspge om L89 har medfgrt en
forbedret retstilling for forbrugeren. | bestraebelserne pa at besvare dette spgrgsmal, vil gaeldende
ret pa omradet for kgb og salg af fast ejendom blive skitseret i afsnit 4, herunder med fokus p3,
hvorledes praksis har udviklet sig, at introducere vigtige begreber, betydningen heraf, samt at
praesentere LOFE. Dette afsnit danner saledes baggrund for at kunne forsta de problematikker -

huseftersynsordningen giver anledning til i dag - set med forbrugergjne.

Herefter vil forarbejderne til lovforslaget L89 blive gennemgaet i specialets afsnit 5. | de
efterfglgende afsnit 5.1. og 5.2. vil en neermere gennemgang af Realdanias rapport og beteenkning
1429/2010 om huseftersynsordningen blive gennemgaet. En sddan gennemgang synes relevant,
idet vaesentlige pointer, forslag og konklusioner er viderefgrt i @ndringsforslaget af lovom

forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom (L89), der behandles i specialets afsnit 6.

| specialets afsnit 7 behandles aendringerne pa omradet for elinstallationer, der med L89 nu skal
behandles i en elinstallationsrapport i forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapport mod en
tilsvarende udvidelse af ejerskifteforsikringens standarddakning. | forlaengelse heraf om de
&ndringer, der ses i forhold til vvs-installationer, navnlig situationer vedrgrende kloakker og
stikledninger. En nyindfgrelse af hustypebeskrivelser, der skal forbedre kgberens
oplysningsgrundlag omkring den konkrete ejendom, vil tillige blive undersggt naermere, og til sidst

vil @ndringerne i relation til erstatningsudmaling blive behandlet.

! Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen s. 13.
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For at kunne bidrage til en besvarelse af det overordnede spgrgsmal, finder jeg det vaesentligt at
behandle de fire &ndringsomrader hver for sig, for saledes at skitsere emnerne individuelt ift.
hvorledes retsomradet indenfor det specifikke tiltag har forholdt sig indtil nu, hvilke sendringer der
med L89 er indfgrt, og hvilken betydning aendringen matte fa i praksis. | forlaengelse af
sidstnaevnte vil specialet forsgge, hvis dette matte veere tilfeeldet, at papege om a&ndringerne kan

give anledning til udfordringer pa det pageeldende omrade.

Herefter behandles konklusion i specialets afsnit 8, engelsk resume i afsnit 9 og litteraturliste

fremgar af afsnit 10.

2. Afgreensning af emne

Dette speciale tager udgangspunkt i lovsforslag L89, vedtaget 30. maj 2011 med ikrafttraedelse 1.
maj 2012. Med L89 er der vedtaget en raekke sendringer i forhold til den eksisterende
huseftersynsordning, der er reguleret i Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast

ejendom(LOFE).

Specialets overordnede fokus vil veere pa, om L89 har forbedret retstillingen for henholdsvis kgber
og sxlger, sdledes om forbrugerbeskyttelsen for kgber og saelger ma anses for udvidet. Dog ma
det understreges, at det er et bevidst valg, at ikke alle 2endringer kan blive genstand for
behandling i naervaerende fremstilling, idet dette vil blive for omfangsrigt i forhold til de rammer,
der er fastlagt for specialet. Ud fra det overordnede fokus, vil specialet snavre sin
opmaerksomhed ind pa nogle specifikke undersggelsesspgrgsmal og eventuelle problemstillinger

forbundet hermed. Disse spgrgsmal danner sdledes grundlag for specialets videre fremstilling.

| bestraebelserne pa at besvare specialets overordnede spgrgsmal, vil hovedvaegten for dette
speciale vaere lagt pa de andringer i huseftersynsordningen, jeg har vurderet som vaerende

vaesentligst.

Med L89 er der foretaget en reekke andringer i relation til bygningssagkyndige, herunder
ansvarsgrundlag, klageadgang mv., men disse vil ikke blive genstand for neermere behandling i

dette speciale.
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Ejendomsformidleres rolle i forbindelse med k@b og salg af fast ejendom vil ikke blive genstand for
narmere undersggelse. Ydermere vil rent forsikringsretlige problemstillinger ej heller blive taget
under behandling. £ndringerne i L89 omhandlende udvidelsen af ejerskifteforsikringens
daekningsomrade vedrgrende genhusning, rimelige udgifter til teknisk bistand, forggede

byggeudgifter, samt fugtskadedaekning, vil ikke blive genstand for fokus i dette speciale.

3. Metode

| denne fremstilling fortolkes forarbejder, herunder saerligt Betaenkning 1520/2010 om
huseftersynsordningen, hvilken betaenkning der omhandler moderniseringen af
huseftersynsordningen. Betaenkningen danner saledes grundlag for de andringer, der med L89 er

indfart.

| specialet betegnes den anvendte retspraksis og LOFE, som vaerende gaeldende ret. L89 er
vedtaget den 30. maj 2011, og det vil derfor vaere mest korrekt at betegne denne, som vaerende
gxldende ret, idet denne er den nyeste udgave af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom. Formalet med dette speciale er at vise, hvorledes praksis har formet sig til, samt at
behandle a&ndringerne, der med L89 traeder i kraft 1. maj 2012, og diskutere aendringerne i lyset af

dette speciales overordnede undersggelsesspgrgsmal.

Til at belyse anvendelsesomradet for el- og vvs-installationer anvendes bl.a. afggrelser fra
Ankenavnet for forsikring. Ankenaevnet for forsikring afsiger kendelser og udtalelser i forbindelse
med klager over forsikringsdaekning. Idet ejerskifteforsikringen deekker de skjulte faktiske skader,
som en bygningssagkyndig ikke har kunnet afdaekke ved sin bygningsgennemgang, er formalet
med ejerskifteforsikringen og bygningsgennemgangen, at disse skal supplere hinanden, og derved
daekke de faktiske mangler, som salger bliver fritaget at haefte for. Nar formalet med
ejerskifteforsikringen er at daekke de faktiske mangler, som saelger far fritagelse at haefte for, kan
ankenavnets udtalelse sdledes anvendes analogt pa at fastsla de skader, der er omfattet af
seelgerbeskyttelsen. Der er i dette speciale anvendt retspraksis fra bade landsretterne og
Hgjesteret. Dette begrundes ud fra, at Hgjesteret ikke har haft anledning til at tage stilling til alle

de spgrgsmal, der matte opsta i forbindelse med fortolkningen af LOFE. For at belyse geeldende
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ret, anses det derfor ngdvendigt, at medtage retspraksis af forskellige rangering, for at give et

billede af, hvorledes ankenaevn og forskellige domstole anvender bestemmelserne i LOFE.

4. Gaeldende ret

4.1 Fast ejendom - regelseet og begrebsafklaring
K@b og salg vedrgrende fast ejendom har indtil indfgrelsen af lov om forbrugerbeskyttelse ved

erhvervelse af fast ejendom den 1. januar 1996, veeret et ulovreguleret retsomrade. Parternes
retstilling tager udgangspunkt i den almindelige obligationsret, der er udtryk for mange ars
retspraksis og fortolkning i retslitteraturen — retsgrundsaetninger.2 Som et udtryk herfor, er det
derfor ikke muligt via en konkret lovbestemmelse at kunne give svar pa, hvad der f.eks. er en
faktisk mangel, der giver misligholdelsesbefgjelser for kgberen. Disse spgrgsmal kan saledes kun
besvares ved fortolkning af retspraksis. Som supplement til obligationsretten ses imidlertid en
retning mod en til stadighed stgrre og stgrre detailregulering.? | formueretten er der ikke behov
for en praecis lovhjemmel, fordi formueretlige aftaler i almindelighed vil vaere omfattet af
almindelige formueretlige regler, retsgrundsaetninger, herunder aftalefrihed, aftalers fortolkning,

parternes pligter, misligholdelse af aftalen og om virkningerne heraf.*

Begrebet fast ejendom er langt fra et entydigt begreb. Der findes forskellige begrebsdefinitioner,
der hver iszer tilleegger begrebet forskellige forudsaetninger. Dette fremgar f.eks. af
udstykningsloven, tinglysningsloven og forbrugerbeskyttelsesloven.’ | neervaerende fremstilling vil
begrebet fast ejendom vaere i naer sammenhang med begrebet boligejendom. | denne fremstilling
forstas ved begrebet bolig, at dette udggr en situation, hvor den faste ejendom hovedsageligt er

blevet anvendst til beboelse for den konkrete szlger, eller hovedsageligt er taenkt anvendt som

? Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 34.

® Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 34.

* Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 34.

> For narmere klarleeggelse og differentiering af forskelle og ligheder henvises til Fast ejendom - Hansen, Carsten
Munk, 1. udgave, Jurist- OG @konomforbundets Forlag s. 22-27.

Side | 12



beboelse for den konkrete kgber. Overdragelse af en bolig er sdledes omfattet af LOFE, § 1, stk. 1.5
Omfattet af boligbegrebet vil eks. vaere villaer, parcelhuse, ejerlejligheder til beboelse,
enfamilieshus i raekkehusbebyggelse, dobbelthus eller et nedlagt landbrug, hvor

landbrugsnoteringen er ophavet.’

| trad med ovenstdende anvendes i denne fremstilling LOFE’s forbrugerbegreb. Der fraviges
saledes fra det almindelige forbrugerbegreb i aftaleloven § 38 a, stk. 2. Forskellen mellem det
almindelige forbrugerbegreb og LOFE’s forbrugerbegreb er navnlig den, at det i
forbrugerbeskyttelsesloven er uden betydning, om ejendommens saelger handler som led i sit
erhverv, eller om ejendommen er udbudt gennem erhvervsdrivende.® LOFE omhandler saledes
ikke specifikt aftaler mellem en erhvervsdrivende salger og en ikke-erhvervsdrivende kgber, men
omhandler derimod navnlig aftaler om overdragelse af brugte boligejendomme mellem to

privatpersoner.9

4.1.1 Aftalen, loyalitetspligten og kontraktopfyldelsen

Det altovervejende formal ved aftaleindgaelse om overtagelse af fast ejendom er, tilsvarende som
ved enhver anden aftale, at opna rigtig opfyldelse. Det ma sta klart, at aftalens udformning er
afggrende for, hvad der for parterne forstas ved rigtig opfyldelse, samt efterfglgende at
bedgmme, om aftalen er korrekt opfyldt, eller om der foreligger misligholdelse, herunder om der

kan konstateres retlige eller faktiske mangler ved salgerens ydelse.™

Et moment der indgar ved bedgmmelsen af, om der foreligger mangler, er parternes adfeerd i
forbindelse med aftaleindgdelsen. Idet aftalen indgas mellem parterne, konstituerer aftalen nogle

pligter, der ligger forud for aftalen - loyalitetspligten.

® Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 30.
7 Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 31.
® Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 33.
° Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 33.
% Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 127.
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Der glder saledes en almindelig loyalitetspligt, der skal sikre til en ordentlig, haederlig og redelig
adfaerd, der tjener til en passende tillid i handelsaftaler.’* Bedgmmelsen bliver heraf, om
henholdsvis seelger og kgber har udvist en hensigtsmaessig og beskyttelsesvaerdig adfaerd, hvor
saelgeren har redegjort for ethvert forhold, der udggr en rigtig beskrivelse af eiendommen,
herunder navnlig eiendommens stand, og om der er en konkret begrundet risiko for defekter.
Tilsvarende at kgber har besigtiget ejendommen i overensstemmelse med sine behov og

undersggt forhold, denne konkret har haft anledning til at undersgge yderligere.12

Om der er sket en forsgmmelse af enten saelgerens loyale oplysningspligt eller kgberens
undersggelsespligt er ikke fastlagt. Der er snarere tale om en konkret afvejning af, hvor
hensigtsmaessig og loyal parternes optraeden har vaeret overfor medkontrahenten. Ofte er der tale
om et samspil mellem de to jf. U 2009.1636V, hvor landsretten ved en afbalancering af k@berens
undersggelsespligt fremhaevede salgerens loyale oplysningspligt.”® Det vil altid vaere en konkret
afvejning af adfaerden i den konkrete handel, hvorfor alle relevante elementer, sa som hvem
parterne er, hvilken ejendom der overdrages, og ikke mindst hvilke begivenheder der er haendt

forud for aftalens indgaelse, der skal bedgmmes.

En tilsidesaettelse af henholdsvis den loyale oplysningspligt og undersggelsespligten har betydning
for parternes indbyrdes retstilling, safremt kpberen rejser krav mod salgeren i anledning af
faktiske mangler, dvs. i den situation hvor ydelsen ikke er kontraktmaessig - der er ej sket rigtig
opfyldelse.'* Undlader en szelger at oplyse en kgber om en mangel, som han loyalt burde have
oplyst om, og kan undladelsen tilregnes ham som simpelt uagtsom, ifalder han et

erstatningsansvar over for kgberen.'

| den situation, hvor salgeren ikke har opfyldt sin loyale oplysningspligt, er der saledes tale om en
misligholdelse af aftalen, hvorfor k@beren kan kraeve erstatning. | modsatning hertil fortaber

kegberen sine misligholdelsesbefgjelser, hvis denne ikke opfylder sin undersggelsespligt. Der er tale

" Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 127.
2 Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 128.
B Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 128.
Y Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 128.
15 Husejerforsikring & Ejerskifteforsikring — en kommentar, Jgnsson, Henning, 3. udgave, Forlaget Thomson s. 248.
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om situationer, hvor selgeren ma formodes at blive bekendt med en given defekt, eller som ma
formodes at have konstateret et forhold, som en ejer bgr indse, kan veere forarsaget af en defekt,
eller pa baggrund af kgberens tilkendegivelser har konkret grund til at betvivle, at eiendommen
svarer til kpberens forudsatninger, kan blive erstatningsansvarlig overfor kgberen, nar han ikke
har oplyst kgberen relevant om forholdet.'® Szelgeren har saledes ikke opfyldt sin loyale
oplysningspligt, pa grund af manglende agtpagivenhed med henblik pa at opfylde sin loyalitetspligt
overfor kpberen. Ligesom samspillet mellem szelgers loyale oplysningspligt og keberes
undersggelsespligt, skal salgerens agtpagivenhed/uagtsomhed sammenholdes med kgberens
tilsvarende pligt til agtpagivenhed, jf. U 1978.731V, hvor kaber kraevede erstatning pa kr. 11.000,
men alene fik tilkendt kr. 5.500, da han ved besigtigelsen burde veere blevet klar over mgrtelens

tilstand.

Ved boligejendomme omfattet af LOFE er graensen for ond tro forrykket, idet salgerens simple
uagtsomhed ikke begrunder erstatningsansvar, nar salgeren har indhentet tilstandsrapport, jf.
LOFE § 2, stk. 1 og 5. Disse regler er saledes en fravigelse af de almindelige regler gaeldende for
ejendomshandel. Hvis salgeren har opfyldt betingelserne i LOFE § 2, stk. 1, kan han friggre sig fra
sin mangelshaeftelse, og kgberen kan ikke ggre mangelsbefgjelser geeldende mod szelgeren i
anledning af faktiske mangler ved bygningerne.!” Udgangspunktet her modificeres dog saledes, at
fritagelsen for mangelshaftelse ikke bestar, hvis salgeren ved svigagtig adfaerd eller grov
uagtsomhed undlader at oplyse om faktiske mangler, jf. LOFE § 2, stk. 5. Et eksempel pa grov
uagtsomhed fremgik i U 1999.1739V, hvor det fra salgers side var groft uagtsomt ikke at oplyse
om mangler ved et gulv. Saelger havde observeret, at et nylagt gulv buede. Saelger reklamerede og
fik leveret et nyt gulv, som de ikke fik lagt inden salget af eiendommen. Det nyleverede gulv blev i

stedet solgt.

¢ Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 133.
Y Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 144.
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Det er hensigten med ordningen i LOFE, at det saledes kun er den szlger, der ikke opfylder sin
loyale oplysningspligt ved en forglemmelse - udviser simpel uagtsomhed - som er

beskyttelsesvaerdig og derfor ikke ifalder erstatningsansvar.18

Vedrgrende kgberens undersggelsespligt indenfor LOFE’s anvendelsesomrade kan det anfgres, at
undersggelsespligten formentlig er begraenset til forhold, som den bygningssagkyndige ifglge
tilstandsrapporten ikke har haft adgang til, eller forhold, som ifglge tilstandsrapporten bgr
undersgges nermere(UN) samt efter omstaendighederne eventuelle sarlige krav til eiendommen,

som kgberen méatte have.*

4.1.2 Faktiske mangler

Udgangspunktet for k@b og salg af fast ejendom er, at seelger er ansvarlig for skjulte fejl og

mangler i op til 10 ar efter hushandlen.

Faktiske mangler udggr i praksis den hyppigste misligholdelsesgrund.?® Her kan bl.a. navnes

jordbundens utilstreekkelige baereevne, fejl i bygningers murveerk eller utaethed i bygningers tag.
Faktiske mangler omfatter endvidere forhold, der indebasrer en naerliggende risiko for ugnskede
faktiske egenskaber eller farer, f.eks. et tag, der er udfgrt pa en sadan made, at en utilstraekkelig

ventilation giver risiko for rad- og svampeskader.”

En ydelse lider af en mangel, hvis den ikke har de egenskaber, som kgberen efter aftalen kan
kraeve.?? Udgangspunktet for enhver mangelsbedgmmelse er aftalen. Det afggrende er, om
ydelsen er kontraktmaessig, saledes der er sket rigtig opfyldelse. Ved afggrelsen af om der
foreligger en mangel ved den pagaeldende ejendom, ma bero pa en konkret vurdering. De
elementer der indgar i bedgmmelsen af, hvilke faktiske egenskaber en kgber kan kraeve er bl.a.

ejendommens alder og art, beliggenhed, bygningsmade, pris og omstaendighederne i gvrigt.

'8 Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 144.
" Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 144.
20 Retlige mangler er ikke genstand for neermere behandling i indevaerende fremstilling.

! Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 144.
*? Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 129.
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Som udgangspunkt haefter szelger af en fast ejendom overfor kgber for eventuelle mangler ved
ejendommen. Dette udgangspunkt modificeres, hvis kgber har modtaget en rapport omhandlende
ejendommens fysiske tilstand — tilstandsrapport, samt tilbud om ejerskifteforsikring, jf. LOFE § 2,
stk. 1, 1. pkt. fra seelgeren. Hvis disse betingelser er opfyldt, kan kgberen ikke rette krav mod
seelger i anledning af fysiske mangler ved bygningerne. Kgberen kan ej heller over sxlgeren ggre

gxldende, at en fejl burde veere naevnt i tilstandsrapporten, jf. LOFE § 2, stk. 1, 2. pkt.

Saxlgerbeskyttelsen efter LOFE kap. 1 omfatter alene fysiske mangler ved bygningen, jf. LOFE § 2,
stk. 1. Den anvendte terminologi i LOFE @ndrer ej p3, at fysiske mangler har samme betydning

som faktiske mangler i den almindelige obligationsret.24

Adgangen til at begraense szlgerens mangelshaftelse angar alene fysiske mangler ved
bygningerne. Det betyder, at saelgeren uandret haefter for vanhjemmel, andre retlige mangler og
mangler, der alene vedrgrer grunden.” Derforuden haefter salger for mangler opstaet efter
tilstandsrapportens udarbejdelse, med mindre andet er aftalt, jf. LOFE § 2, stk. 1, 2. pkt. Kgberen
kan paberabe sig en mangel, hvis salgeren har ydet en garanti med hensyn til det pagaeldende

forhold, har handlet groft uagtsomt eller svigagtigt, jf. LOFE § 2, stk. 5, 2. pkt.

Det er i denne sammenhang vigtigt at understrege, at LOFE § 2 ikke regulerer spgrgsmalet om,
hvad der udggr en mangel ved den faste ejendom. Det er som udgangspunkt en juridisk vurdering,
hvor bedgmmelsen af en skade, i huseftersynsordningens forstand, begrundes ud fra en

byggeteknisk vurdering.

Ethvert forhold, der haevdes at udggre misligholdelse/mangel, skal kvalificeres efter aftalen. |
denne sammenhang betyder det, at ethvert forhold skal bedgmmes konkret, og ved udfyldelsen
af aftalen indgar almindelige risikoafvejningssynspunkter, tillidshensyn og hensynet til at
understgtte forsvarlig, loyal adfeerd ved aftalens indgaelse og opfyldelse.?® Det fremgér bl.a. af U
1980.933V, hvor Landsretten lagde vaegt pa, hvad kgberen efter aftalen kunne kraeve, hvorfor K’s

krav om forholdsmaessigt afslag i anledning af faktiske mangler og retlige mangler, ikke blev

3 Mangler ved fast ejendom, Rosenmeier, H.P, 5. udgave, Forlaget Thomson s. 70.

** Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 247.
» Betaenkning 1520/2010 om huseftersynsordningen s. 83.

*® Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 263.
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imgdeset. S blev derfor frifundet. Landsretten tilfgjede endvidere i denne sammenhang, at hvis
keberen lagde veegt pa, at eiendommen skulle opfylde bestemte forhold, kunne han have stillet

betingelser herom. Det var saledes aftalen, der var bestemmende.

4.1.3 Kgbers befgjelser i anledning af en mangel

Kgberens mangelsbefgjelser i henhold til de almindelige erstatnings- og kgberetlige
grundszetninger er 1. erstatning, nar der foreligger culpa27 eller en garanti, 2. forholdsmaessigt
afslag i ksbesummen, nar der foreligger en betydelig vaerdiforringende mangel eller 3.

ophaevelse®®, nar der foreligger vaesentlige mangler.”

Erstatningsbefgjelsen kan ggre geeldende nar de almindelige erstatningsretlige betingelser om tab,

ansvarsgrundlag, adaekvans og &rsagssammenhaeng er opfyldt.*

En kgber kan overfor en godtroende szlger, gennemfgre et krav om afslag i kebesummen,
safremt ejendommen lider af en mangel af en vis stgrrelsesorden. Forholdsmaessigt afslag i
kebesummen er en misligholdelsesbefgjelse, der udtrykker, at ydelsens vaerdi med mangler er
ringere end den konktraktmaessige(mangelfri) ydelsesvaerdi. Dette bevirker, at det
kontraktmaessige vederlag tilsvarende skal nedsaettes. Afslagsbefgjelsen er et eksempel pa
domstolenes indgreb i parternes aftale, nar denne ikke laengere er udtryk for en passende balance
mellem parternes pligter.>! Afslagsbefgjelsen er ikke lovreguleret men velkendt i
obligationsretten, herunder kgberetten jf. Kgbelovens §§ 42, stk. 1, 1. pkt., 43, stk. 1, og 78, stk. 1,
nr. 3. Spgrgsmalet om hvornar der er grundlag for et afslag i kebesummen, kan saledes kun

udledes af retspraksis>2.

7 praksis at seelgeren ikke har oplyst om defekter, som han burde indse havde betydning for kgberen.

28 Ophaevelsesadgang behandles ikke yderligere i denne fremstilling.

% Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 248.

* pe almindelige betingelser for erstatning vil ikke blive genstand for naermere behandling i denne fremstilling.
*! Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 346-347.

32 Om narmere herom se Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag
s.353-366.
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| modsatning til erstatningsbefgjelsen forudsaetter afslagsbefgjelsen intet ansvarsgrundlag.
Kgberen kan saledes ggre afslagsbefgjelsen geeldende, uanset at der intet er at bebrejde salgeren.
Det er imidlertid en betingelse, at der er tale om en betydelig mangel. Om en mangel er betydelig,
indeholder savel en kvalitativ som en kvantitativ vurdering. Den kvalitative vurdering er ofte
beskrevet som manglens beskaffenhed, eks. alvorligere mangler ved taget mv. Den kvantitative
vurdering er vaerdiforringelsens stgrrelse, herunder stgrrelse i forhold til kebesummen eller

eventuelt udbedringsomkostninger.33

Manglen skal have veeret til stede pa handelstidspunktet og tillige have vaeret skjult far kgber og
selger samt mangelen skal vaere vaerdiforringende, sdledes at det ma antages, at ejendommen
ville vaere blevet handlet til en lavere pris, hvis manglen havde vaeret kendt pa tidspunktet for
handlens indgé\else.:“’4 | praksis skal vaerdiforringelsen have et vist omfang, far en kgber kan ggre
sig forhabninger om afslag. Stgrrelsen af det forholdsmaessige afslag vil blive fastsat skgnsmaessigt

med udgangspunkt i reparationsudgifterne pa tidspunktet for handlens indgéielse.g5

Der er ikke grundlag for at antage ngjagtigt hvilket omfang manglen skal, for afslag opnas.
Rosenmeier anfgrer i Mangler ved fast ejendom s. 295, “Mindstegraensen méd antages at ligge
mellem 2 og 7 % af kebesummen.” Procentsatsen er dog blot en blandt mange faktorer.® Carsten
Munk Hansen anfgrer i Fast ejendom, overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s.
348”1 praksis er det vanskeligt at fastlaegge, hvad der er en sa betydelig mangel, at k@beren kan
kraeve afslag. Imidlertid er afslagsbefgjelsen en helt central befgjelse i tilfaelde af mangler ved

ejendommen, da betingelserne for at gagre denne befgjelse gaeldende er ret beskedne.”

Den kgber, der har konstateret en mangel ved ejendommen skal reklamere inden rimelig tid, for
at bevare sine mangelsbefgjelser. Imidlertid kan der ga lang tid, fér en mangel bliver synlig for
kpberen, uden at dette kan bebrejdes kgberen. Eksempelvis kan der ga flere ar fgr en eventuel

raddannelse matte vise sig — eks. 7 ar. Arsagen var sandsynligvis til stede ved handlens indg3else,

* Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 348.

3 Husejerforsikring & Ejerskifteforsikring —en kommentar, Jgnsson, Henning, 3. udgave, Forlaget Thomson s. 248.

» Husejerforsikring & Ejerskifteforsikring —en kommentar, Jgnsson, Henning, 3. udgave, Forlaget Thomson s. 249.

3 Husejerforsikring & Ejerskifteforsikring —en kommentar, Jgnsson, Henning, 3. udgave, Forlaget Thomson s. 249. Om
naermere herom se Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s.353-366.
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men kgberen kunne sdledes ikke reklamere fgr han iagttog radskaden og fandt arsagen til
denne(eks. Forkert anbringelse af dampspaer)®’. En salger kan alts3 i op til 10 &r efter sit salg af en
ejendom risikere at blive mgdt med et krav om erstatning eller afslag i prisen. Pa dette tidspunkt
har seelgeren sandsynligvis for laengst indrettet sig pa, handlen var endeligt afsluttet og anvendt

provenuet fra salget af ejendommen, eksempelvis til kgb af anden bolig.

Det er bl.a. ud fra ovenfornaevnte betragtninger, at Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse

af fast ejendom(LOFE) blev indfgrt i 1996.

4.2 Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
(LOFE)

Da lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom(LOFE) tradte i kraft pr. 1. januar
1996, var formalet med denne lov at forbedre retstillingen for bade kgber og saelger samt at

begraense antallet af retssager vedrgrende kgb/salg af fast ejendom.®

Det store antal retssager, som domstolene oplevede, resulterede ofte i, at saelger blev pligtig til at
give afslag i kpbesummen eller yde erstatning overfor kgber pga. fysiske mangler i forbindelse
med salget af den faste ejendom. Dette som udslag af salgerens 10 arige haeftelse for faktiske
mangler ved ejendommen. Situationen var hverken betryggende for henholdsvis kgber eller
seelger. For kgber var det saerdeles ubehageligt, hvis der efter overtagelsen matte vise sig mangler
ved ejendommen. Tilsvarende var det for selgers vedkommende en stor belastning, hvis kgber
fremsatte krav pa grund af mangler, og i saerdeleshed i de tilfeelde, hvor der var gaet lang tid, fordi

saelger har indrettet sin gkonomi i tillid til handlens endelighed.*

For at begraense problematikken vedrgrende de mange tvister om mangler ved ejerboliger, var det
vigtigt at den valgte lgsning, skulle veere fordelagtig for begge parter og samtidig skabe tryghed for
bade kgber og saelger. For salger blev der indfgrt en lovreguleret legal fritagelse fra sin

mangelshaftelse, og kgber blev tilsvarende opvejet af muligheden for fremlzaeggelse af en

7 Husejerforsikring & Ejerskifteforsikring —en kommentar, Jgnsson, Henning, 3. udgave, Forlaget Thomson s. 249.
3 Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 37.
» Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 36.
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tilstandsrapport og tilbud om ejerskifteforsikring.40 Kgber modtager saledes en tilstandsrapport
indeholdende detaljerede oplysninger om bygningens fysiske tilstand. For at imgdekomme
situationer, hvor der efter overtagelsen af ejendommen har vist sig mangler, der var skjult for den
bygningssagkyndige, og derfor ej heller var omtalt i tilstandsrapporten, skal kgber g@res bekendt

med muligheden for at tegne en forsikring, der skal deekke netop disse situationer.”*

4.2.1 Lovens formal og anvendelsesomrade

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom(LOFE) er en civilretlig lov, samt den
farste lov, der omhandler faktiske mangler ved fast ejendom. Loven regulerer retsforholdet
mellem kgber og szlger gennem en frivillig ordning, der skal beskytte begge parter mod
bygningens fysiske/faktiske mangler. Det er et centralt element i den nuvaerende ordning, at der

skal vaere balance mellem hensynet til kgber og mellem hensynet til saelger.42

LOFE etablerer saledes mulighed for, at saelgeren kan vaelge en lovreguleret delvis fritagelse for sin
almindelige 10 arige mangelsheaftelse, og kgberen kan vaelge en forsikring mod skader pa

ejendommen. Endvidere giver LOFE’s kap. 2 boligkgberen mulighed for en fortrydelsesret.

Seelgeren har mulighed for at begraense sin haftelse for mangler ved skriftlig vejledning om
retsvirkningerne, fremlaeggelse af tilstandsrapport, tilbud om ejerskifteforsikring og tilbud om at
betale halvdelen af praemien hertil. Disse bestemmelser finder alene anvendelse ved
boligejendomme, dvs. fast ejendom, der hovedsageligt anvendes til beboelse for sxlgeren eller

hovedsageligt er bestemt til beboelse for kgberen jf. LOFE § 1, stk. 1.

Huseftersynsordningen angar aftaler om kgb og salg af fast ejendom, nar ejendommen
hovedsagelig anvendes som beboelse for salger eller hovedsageligt er bestemt til beboelse for
kgberen, jf. LOFE kap. 1.* LOFE giver sxlgeren en fakultativ adgang til at friggre sig fra

efterfglgende at blive mgdt af kgberens misligholdelsesbefgjelser i anledning af faktiske mangler.

0 Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 392.

a Ejerskifteforsikringer i praksis, Holm-Larsen, Jytte, Jacobsen, Lene Dahl, 1. udgave, Nyt Juridisk Forlag s. 11.
2 Betaenkning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 9-10.

* Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 392-395.
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Dog er szelgerens legale haeftelsesfritagelse betinget af, at kgsberen modtager skriftlig vejledning
om retsvirkningerne, at seelgeren indhenter og udleverer en ny tilstandsrapport for eiendommen,
at selgeren indhenter et tilbud pa ejerskifteforsikring for kgberen, og at salgeren skriftligt tiloyder
at betale halvdelen af preemien for en femarsperiode, hvis kgberen tegner den tilbudte forsikring

jf. LOFE §§ 2-5. Dertil kommer visse tidmaessige betingelser.*!

Hvis saelgeren er frigjort fra sin mangelshaeftelse jf. LOFE kap. 1, betyder det, at kgberen er henvist
til at rejse krav mod sit forsikringsselskab, hvis kgberen har tegnet en ejerskifteforsikring. Hvis der
ikke er tegnet en ejerskifteforsikring inden overtagelsen af ejiendommen, ma kgber selv baere

tabet, med mindre der er grundlag for at rejse direkte krav mod tidligere ejere.*’

Det er ejendomsformidlerens opgave, at radgive om mulighederne efter LOFE’s kapitel 1, samt at

radgive om indholdet af en konkret tilstandsrapport samt muligheden for forsikringsdaekning.®

LOFE omfatter alene ejendomme, der hovedsageligt har tjent til familiens bolig for salger eller
som hovedsageligt skal tjene til bolig for kgber, jf. § 1, stk. 1. Eiendomme til bolig for kgberen
omfatter parcelhuse, ejerboliger i tofamiliesejendomme, raekkehuse, fritidshuse og
ejerlejligheder.*” Udenfor lovens anvendelsesomrade falder ubebyggede grunde, grunde med
bygning under opfgrelse og ejendomme med landbrugspligt jf. § 1, stk. 2. Ejendomme, der tjener
erhvervsformal, er ej heller omfattet af loven. Ejendomme, opf@rt med salg for gje, er omfattet af
forbrugerbeskyttelsesloven, men den szlger, der har forestaet opfgrelsen, kan ikke opna
beskyttelse mod kgbers misligholdelsesbefgjelser efter lovens kapitel 1, jf. § 2, stk. 5. For
ejendomme omfattet af anvendelsesomradet for LOFE galder det, at fritagelse for

mangelshaeftelse gaelder alle bygninger pa ejendommen.49

* Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 392.

* Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 392.

e Ejendomsformidlerens opgaver i henhold til kgb og salg af fast ejendom under LOFE vil ikke blive behandlet
yderligere i denne fremstilling, hvorfor der i stedet henvises til lov om omsztning af fast ejendom -
ejendomsomsatningsloven.

* Fremover anvendes blot udtrykket ejendom eller bolig.

*® Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 400.

* Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag. s. 400.
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Bestemmelsen i LOFE § 2, stk. 1, om salgerens haeftelsesfritagelse er begreenset til bygninger, og
omfattet er saledes ikke grunden. Dog antages det, at varige indretninger, der er fysisk forbundet
med bygninger er omfattet. Her kan bl.a. henvises til terrasser, carporte, solfangeranlaeg,
udvendige trapper, der giver adgang til bygningen og le&emure sammenfattet med en bygning.>°
Bygningsbegrebet omfatter Igsgre og tilbehgr, der er indfgjet i bygningen, og pa denne made
herefter udger en naturlig del af denne, eksempelvis vinduer, dgre, radiatorer og gulve. | denne
sammenhang omhandler begrebet bygninger ikke anlaeg uden for bygningerne pa grunden, sa
som plankevaerk, fritliggende olietank, udendgrs svgmmebassin, bade- og badebro og diverse

haveindretninger.>*

4.2.2 LOFE § 2, stk. 5 - i strid med offentligretlige

forskrifter/ulovlige bygningsindretninger
Hvis kgberen fra seelgeren har modtaget en tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring,

kan kgberen som udgangspunkt ikke overfor seelgeren paberabe sig bygningens fysiske tilstand
som vaerende mangelfuld, jf. LOFE § 2, stk. 1. Dette udgangspunkt modificeres, saledes at kgberen
alligevel overfor szelgeren kan paberabe sig forhold, der er opstaet efter udarbejdelsen eller
fornyelsen af tilstandsrapporten, samt at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlig
forskrift. Kgberen kan desuden paberabe sig mangel, hvis sselger matte have ydet kgber en garanti

eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, jf. LOFE § 2, stk. 5.

Almindeligvis vil der vaere en formodning om, at en ejendom, dens bygninger og installationer ikke
skal indebaere en risiko for skader pa personer eller pa andre bygningsdele, som ligger udover det
seedvanlige for den pagaeldende type ejendom.52 Foreligger der indretninger, der ikke opfylder
gaeldende krav, finder de almindelige regler om misligholdelsesbefgjelser anvendelse, forudsat

betingelserne herfor er opfyldt.

*% Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 402.
>! Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 402.
>? Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 309.
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Bygningers opfgrelse er undergivet en lang raekke forskrifter. Der kan vaere tale om planmaessige-,
konstruktionsmaessige-, sundhedsmaessige- eller miljgmaeessige forskrifter. Disse siges undertiden
at veere udtryk for god byggeskik efter tidens viden.>® Er en bygning opfart i strid med de pa
opf@relsestidspunktet geeldende regler, er bygningen opfert i strid med offentligretlige forskrifter -
der er saledes tale om en ulovlig bygningsindretning.>* Isoleret set er en overtraedelse af en
offentligretlig forskrift ikke misligholdelse, dog indgar offentligretlige forskrifter ofte i
bedgmmelsen af, om et givet forhold udggr en mangel. Et eksempel herpa kunne vaere en
situation omhandlende et utzet tag, der kan udggre en faktisk mangel, der saerdeles ofte vil vaere

en fglge af, at en forskrift ikke er efterlevet.

Problemerne vedrgrende ulovlige bygningsindretninger skal ses ud fra undtagelsesbestemmelse i

LOFE § 2, stk. 5, der giver kpber adgang til at paberabe sig forhold, der strider mod offentligretlige
forskrifter overfor salgeren, uagtet om dennes fritagelse for mangelshaeftelse matte vaere opfyldt,
jf. LOFE § 2, stk. 1. LOFE omfatter alene szlgerens ansvar for faktiske(fysiske) mangler, og i praksis

er de fleste af disse mangler i strid med en offentligretlig forskrift.>

Reglen i LOFE § 2, stk. 5, omhandlende ulovlige bygningsindretninger er ikke en eksakt stgrrelse og
har i praksis givet anledning til en vis diskussion. Domstolene har |gst problematikken ved at
fortolke dette, som et spgrgsmal om dakningen af den tilbudte ejerskifteforsikring. Hvis forholdet
er daekket af forsikringen, er det ikke et spgrgsmal om en offentligretlig forskrift. Er det ikke
dxekket, er det sandsynligt i strid med en offentligretlig forskrift. Den fgrende sag indenfor
omradet er U 2002.828H, kaberen K, havde modtaget tilstandsrapport og tilbud om
ejerskifteforsikring, men havde ej tegnet forsikringen. Ksberen kunne ikke pdberdbe, sig at
bygningens fysiske tilstand var mangelfuld overfor S vedrgrende et kaeldergulv, trods overtraedelse

af bygningsreglementet.

Hgjesteret udtalte i denne forbindelse, “Baggrunden for undtagelsesbestemmelsen i § 2, stk. 4
(nu: stk. 5), md antages at vaere, at saelgeren som udgangspunkt ikke bar fritages for haeftelse med

hensyn til forhold, som i almindelighed ikke belyses i en tilstandsrapport, og som kgberen ikke kan

> Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 252.
>* Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 252.
> Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 252.
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forsikre sig imod...Efter de standardvilkar for ejerskifteforsikring, som er udarbejdet af Skafor i
tilknytning til loven, vil en mangel som den foreliggende veere en daekningsberettigende skade, selv
om forholdet vedrgrer bygningens lovlighed i henhold til byggelovgivning m.v., idet forholdet har
medfart en “skade” i forsikringsvilkdrenes forstand(en “fejl” i lovens forstand). | denne forbindelse
bemeaerkes, at den ovenfor omtalte andrede affattelse af Skafors’ ¢ standardvilkar for
ejerskifteforsikring — tilfgjelsen af ordene “medmindre der er indtradt en skade, eller det
konstateres, at der er nzerliggende risiko for, at skaden vil opstd” — ikke kan anses for at vaere en
uadvidelse af forsikringsdaekningen, men alene en praecisering af denne. PG den anfarte baggrund
finder Hgjesteret, at den manglende efterlevelse af bygningsreglementet ikke skal henfagres under
ordene >>...kan kgberen pdberdbe sig... at et forhold strid mod offentligretlige forskrifter<<i § 2,

stk. 4, 1. pkt.”. >’

Hojesterets dom fastslar, at en defekt i en bolighandel med tilstandsrapport mv. enten vil veere en
faktisk mangel, der er deekket af ejerskifteforsikringen, eller den vil udggre en ulovlig
bygningsindretning, som saelgeren hafter for jf. LOFE § 2, stk. 5. Saelgerens heaeftelse forudseetter
et ansvarsgrundlag, culpa eller garanti, eller en betydelig mangel, der kan begrunde et

forholdsmaessigt afslag i kebesummen.

En ulovlig bygningsindretning vil som udslag af U 2002.828H, veere et forhold, der 1. ikke belyses i
tilstandsrapporten, fordi den beskikkede bygningssagkyndige ikke skal kunne vurdere, om
lovgivningens krav er opfyldt, og 2. som kgberen ikke kan forsikre sig imod.>® | relation til, hvilken
lovgivning den bygningssagkyndige skal vurdere bygninger ud fra, bemaerkes det blot, at der er
regler, den bygningssagkyndige bgr kende, og der er andre, som star udenfor for dennes
kendskab.>® Det er i sandhed vanskeligt for en privat boligkgber at vaere vidende om, hvilke regler
den bygningssagkyndige har kendskab til.*° P det forelaeggende grundlag bliver det relevante

kriterium i praksis, om forholdet er daekket af ejerskifteforsikringen i henhold til Bkg 705. Hvis

> Forsikringsselskabernes brancheorganisation - nu Forsikring & Pension.

> Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 255

*® Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag. s. 256. Naermere om disse
kriterier.

*° Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 256.

% Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 256.
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dette ikke er tilfeeldet, kan der veere mulighed for, at salgeren haefter i anledning af en ulovlig

bygningsindretning, jf. LOFE § 2, stk. 5.

Denne Igsning er ikke uden videre problemfri for boligkgberen, idet det i en raekke situationer ikke
pa forhand er muligt at kvalificere forholdet som en mangel, som ejerskifteforsikringen haefter for,
eller som en mangel, sxlgeren haefter for. | det omfang bygningsdele lider af defekter, som den
bygningssagkyndige ikke skal konstatere, og som ikke er daekket af ejerskifteforsikringen, kan
kravet kun ggres geeldende mod salgeren(forudsat selger haefter herfor). Daekningen ma udledes
af mindstedakningsbekendtggrelsen i bkg 705.%* Det gaelder f.eks. vedrgrende ulovlige
elinstallationer, hvor forholdets konstatering forudsaetter kundskaber om elektriske installationer,
som den bygningssagkyndige ikke har. Fejl i de elektriske installationer vil derfor ofte udggre en

ulovlig bygningsindretning.

Til illustration af den af Hgjesteret udledte praksis henvises bl.a. til U 2005.1108@, hvor et dgdsbo
solgte en fast ejendom, som bolig med tilstandsrapport. Bygningen var imidlertid ikke egnet til
bolig, og kommunen pdbad nedrivning, idet det viste sig, at der ikke var udstedt bygningsattest.
Manglende bygningsattest var en mangel omfattet af LOFE § 2, stk. 5, 1 pkt., hvorfor K kunne
haeve. Landsretten udtalte i denne sag "Efter bevisf@relsen... finder landsretten, at den manglende
bygningsattest ma betegnes som en retlig relevant mangel, der er omfattet af
undtagelsesbestemmelsen i § 2, stk. 5, 1. pkt. Baggrunden for denne undtagelsesbestemmelse...
md antages at veaere, at seelgeren som udgangspunkt ikke bar fritages for haeftelse med hensyn til
forhold, som i almindelighed ikke belyses i en tilstandsrapport, og som k@beren ikke kan forsikre sig
imod... Ansvarsfraskrivelsen daekker, som den er formuleret, ikke en ulovlig bygningsindretning af
en karakter som den i sagen omhandlede. Mangelens karakter og vaesentlighed indebaerer

herefter, at (K) har vaeret berettiget til at haeve handelen.”

Sammenfattende ma det fastlas, at der forekommer mange graensetilfeelde, hvor det ikke pa
forhand er givet, om et forhold udggr en faktisk mangel, som ejerskifteforsikringen hafter for,

eller en ulovlig bygningsindretning, som saelgeren hafter for. Det er derfor en konsekvens af

® Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 257.
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retstillingen heraf, at kgberen i graensetilfaelde er ngdsaget til at rejse krav mod bade

ejerskifteforsikringen og saelgeren.®

4.2.3 Tilstandsrapporten

Huseftersynet og tilstandsrapporten udarbejdes pa grundlag af eftersynet, der er lovreguleret, jf.
huseftersynsbekendtggrelsen, bkg. Nr. 1290 af 14/12 2009 om huseftersynsordningen(bkg 1290).
Selve bygningsgennemgangen har til formal at afklare, i hvilket omfang den gennemgaede
bygnings fysiske tilstand er ringere end en tilsvarende bygning af samme alder.®® Vurderingen skal
foretages pa baggrund af de byggeteknikker, der blev anvendt, da bygningerne blev opfgrt. Selve
tilstandsrapporten er en samlet skriftlig rapport over ejendommens skader og tegn pa skader.
Rapporten udferdiges pa szelgers foranledning, og den bygningssagkyndige gennemgar
ejendommen og beskriver de steder, hvor eiendommen er i darligere stand end tilsvarende

ejendomme pa samme alder, jf. bkg 1290, kap. 5.

Tilstandsrapporten er opdelt i 6 centrale dele. 1. En indledende vejledende beskrivelse af
huseftersynet. 2. Et resumé af den foretagne bygningsgennemgang. 3. En gennemgang af den
foretagne bygningsgennemgang. 4. En gennemgang af de konstaterede skader pa bygningerne
med karakterangivelse samt eventuelle noteangivelser. 5. Saelgers oplysninger om ejendommen.

Og 6. Oplysninger om bygningskonstruktioner til brug for ejerskifteforsikringsselskabet.

Den bygningssagkyndige anvender et tilstandsrapportskema, hvori ejendommen karaktergives

med 1B, KO, K1, K2, K3 og UN.%*

Der er betingelser for, om en tilstandsrapport kan tillaegges retsvirkning i henhold til LOFE og

saledes give sxlger ansvarsfrihed for sin mangelshzeftelse. Tilstandsrapporten skal veere

% Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 260.

6 Bkg. Nr. 1290 af 14/12 2009 om huseftersynsordningen § 14.

g = Ingen bemaerkninger. KO = Kosmetiske skader, der beskriver skader eller forhold, der kan pavirke kgbers indtryk
af bygningen. K1 = Mindre alvorlige skader, der beskriver skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens
eller bygningens funktion. K2 = alvorlige skader, der beskriver skader, som medfgrer at bygningsdelens funktion
svigter indenfor overskuelig tid. Dette vil ikke medfgre skader pa andre bygningsdele. K3 = Kritiske skader, der
beskriver skader, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter indenfor overskuelig tid. Dette svigt risikerer at
medfgre skader pa andre bygningsdele. UN = bgr undersgges narmere. Beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan
fastlaegges tilstraekkeligt ved den visuelle gennemgang. Det kan veaere en alvorlig skade, hvorfor art, omfang og
konsekvenser altid bgr afklares yderligere.
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udfaerdiget af en beskikket byggesagkyndig, og rapporten skal udfaerdiges pa et saerligt skema,
som udleveres af sekretariat for huseftersyn.® Endvidere kraeves der, at den bygningssagkyndige

skal opfylde visse uddannelsesmaessige krav for at opna beskikkelse.

Skemaet for tilstandsrapporten er udformet saledes, at szelger skal afgive oplysninger om
ejendommen. Den bygningssagkyndige gennemgar herefter en tjekliste over forhold, der kunne
give anledning til bemaerkninger vedrgrende ejendommens fysiske tilstand. Ejendommens
gennemgang baseres pa en visuel undersggelse, uden destruktive indgreb, hvor den
bygningssagkyndige alene bruger enkle tekniske hjaelpemidler.®® I praksis betyder dette, at

tilstandsrapporten derfor kun beskriver synlige fejl og mangler.67

4.2.4 EjersKkifteforsikringen

Hovedformalet med ejerskifteforsikringen er at deekke den risiko for skjulte mangler, som kgber
overtager fra selger, nar denne anvender huseftersynsordningen. Ejerskifteforsikringer skal
saledes sikre kgber af en ejendom mod uforudsete udgifter til reparation af skjulte fejl og
mangler/skader, som ikke fremgar af tilstandsrapporten, fordi de ikke har kunnet konstateres ved
huseftersynet.®® En kgber, som ikke har tegnet ejerskifteforsikring, er ikke dakket i disse
tilfzelde.® P& denne méade sikrer ordningen szlger mod krav fra kgber, under forudsaetning af, at

saelger opfylder kravene til den legale mangelsfritagelse.

De nermere krav til ejerskifteforsikringen er fastlagt i bekendtggrelse nr. 705 af 18. juli 2000 om
deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom mv.(bkg 705) De specifikke krav til ejerskifteforsikringens
daekningsomfang er beskrevet i bekendtggrelsens bilag 1. Det fremgar af bilagets pkt. 2, at
forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver

neerliggende risiko for skade. Ved skade forstads brud, laekage, deformering, svaekkelse,

® Kgb og salg af fast ejendom, Trzeff, Finn, s. 129 og LOFE, bkg. 1290 om huseftersynsordningen.

% Kgb og salg af fast ejendom, Treeff, Finn, s. 129.

* Kgb og salg af fast ejendom, Trzeff, Finn, s. 129 og LOFE.

68 Ejerskifteforsikringer i praksis, Holm-Larsen, Jytte, Jacobsen, Lene Dahl, 1. udgave, Nyt Juridisk Forlag, s. 33

& Ejerskifteforsikringer i praksis, Holm-Larsen, Jytte, Jacobsen, Lene Dahl, 1. udgave, Nyt Juridisk Forlag, s. 33 og LOFE.
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revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i bygningerne, der nedsaetter bygningernes
veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelighed god vedligeholdelsesstand. Ved nzerliggende risiko for skade forstds, at der
erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke seettes ind med saerligt omfattende

vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. 70

| bilagets pkt. 4 er der angivet en raekke forhold, der er undtaget fra forsikringsdaekning. Det
fremgar bl.a. heraf, at bygningens funktionsforhold(planlgsning, indretning mv. og almindelig
brugbarhed i gvrigt), forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller
lovlighed af offentligretlige forskrifter samt aestetiske eller arkitektoniske forhold er undtaget fra
daekning, med mindre der som fglge af det pagaeldende forhold er sket en skade, eller er

naerliggende risiko for skade.”

Skader, som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, er tillige daekket af ejerskifteforsikringen. Dertil
kommer, at abenlyst forkerte beskrivelser fra den bygningssagkyndige ogsa er dekket. Den
bygningssagkyndige er ansvarlig for tilstandsrapportens indhold i 5 ar fra overtagelsesdagen, dog

maksimalt 6 ar fra rapportens datering, jf. LOFE § 3, stk. 2.2

Den ejerskifteforsikring, der tilbydes kgber i forbindelse med k@b af den fast ejendom, skal ikke
kun deekke fejl, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten, men skal tillige daekke fejl, som er bergrt i
tilstandsrapporten, men som er beskrevet misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at kgber
ikke pa baggrund af tilstandsrapporten har haft mulighed for at tage fejlens reelle karakter,
omfang eller betydning i betragtning ved sin beslutning om at kgbe ejendommen.”® Det afggrende
herfor er saledes, at kgber ville have vurderet situationen anderledes, hvis han var bekendt med
den korrekte oplysning og i den forbindelse formentlig ville have afholdt sig fra at indga handlen

eller forlangt afslag i kebesummen.

Det er et objektivt kriterium i forhold til forsikringsdeekningen, om forhold i tilstandsrapporten er

beskrevet misvisende eller klart forkert eller klart ufyldestggrende. Det betyder i denne situation,

7% Bkg 705.
’' Bkg 705.
72 Ejerskifteforsikringer i praksis, Holm-Larsen, Jytte, Jacobsen, Lene Dahl, 1. udgave, Nyt Juridisk Forlag, s. 33.
3 Ejerskifteforsikringer i praksis, Holm-Larsen, Jytte, Jacobsen, Lene Dahl, 1. udgave, Nyt Juridisk Forlag, s. 33.
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at det er uden betydning, om der eventuelt vil kunne gg@res erstatningskrav geeldende mod den
bygningssagkyndige for disse fejl eller forsemmelser. Dette er geeldende i tilfaelde, hvor fejlens
fysiske karakter og omfang er forkert beskrevet, og i tilfaelde hvor fejlen er forkert kategoriseret
med hensyn til dens betydning og behov for udbedring.”* Det vil i den pagaeldende situation bero
pa en konkret vurdering, om en beskrivelse i tilstandsrapporten er beskrevet misvisende, klart
forkert eller klart ufyldestggrende. Det afggrende er, om kgber pa grundlag af tilstandsrapportens
beskrivelse af det pagaeldende forhold har veeret tilstraekkelig oplyst om fejlens karakter, omfang
og betydning. Det er derfor ikke i sig selv tilstraekkeligt, at den bygningssagkyndiges faglige

bedgmmelse af et forhold kan anfaegtes.”

| forleengelse af ovenstaende skal ejerskifteforsikringen tillige daekke de tilfaelde, hvor den
bygningssagkyndige har angivet en skade med en forkert karakter. Eksempelvis skal
ejerskifteforsikringen daekke, hvor det i tilstandsrapporten er anfgrt, at der er revner i muren, som
ikke behgver at blive udbedret, men hvor det viser sig, at de pagaldende revner er
saetningsskader, som udbedringskraevende mangler ved funderingen.’® I situationen her er der tale
om en K1-skade, der viser sig at vaere en K3-skade. Hvis der derimod er anfgrt en kategori UN i
tilstandsrapporten, dvs. et bestemt forhold bgr undersgges naermere, skal forsikringen ikke daekke

de fejl, der ma antages at ville vaere blevet opdaget ved en grundigere sagkyndig undersggelse.”’

Det fglger af bkg 705, bilag 1, nr. 6, at erstatning i henhold til ejerskifteforsikringen beregnes som
en nyveerdierstatning, og erstatningen fastsaettes til et belgb, som det efter priserne pé
skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt med samme byggemdde pd samme
sted. Er det skadesramte pG grund af slid og aelde forringet med mere end 30 pct. | forhold til
nyveerdierstatningen, kan erstatningen dog fastsaettes under hensyn til denne vaerdiforringelse —

30 pct.s-reglen.

Efter geeldende ret er udgangspunktet saledes nyveerdierstatning, medmindre det skaderamte er

forringet med mere end 30 pct. | praksis anvender selskaberne til brug for erstatningsopggrelsen, i

74 Ejerskifteforsikringer i praksis, Holm-Larsen, Jytte, Jacobsen, Lene Dahl, 1. udgave, Nyt Juridisk Forlag, s. 34.
73 Ejerskifteforsikringer i praksis, Holm-Larsen, Jytte, Jacobsen, Lene Dahl, 1. udgave, Nyt Juridisk Forlag, s. 34.
76 Ejerskifteforsikringer i praksis, Holm-Larsen, Jytte, Jacobsen, Lene Dahl, 1. udgave, Nyt Juridisk Forlag, s. 34.
7 Ejerskifteforsikringer i praksis, Holm-Larsen, Jytte, Jacobsen, Lene Dahl, 1. udgave, Nyt Juridisk Forlag, s. 34.
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kombination med en individuel konkret vurdering af det skaderamte i hvert enkelt tilfeelde,

levetidstabeller udarbejdet af Forsikring & Pension.

Ved beregningen af, om det skaderamte er forringet med mere end 30 pct., anvendes den
samlede veerdi af de skadede bygningsdele, jf. U 2006.544H. Dette vil i nogle tilfeelde medfgre, at
der, selv om enkelte af de beskadigede bygningsdele er beskadiget med mere end 30 pct. i forhold
til nyvaerdien, alligevel ikke er grundlag for fradrag for veerdiforringelse, nar veerdiforringelsen ikke

overstiger 30 pct. af den samlede vaerdi af de beskadigede bygningsandele.78

Hvis kgber fravaelger at tegne ejerskifteforsikring bemaerkes det, at eventuelle krav som rejses
overfor den bygningssagkyndiges ansvarsforsikringsselskab, alene bliver opgjort til dagsvaerdi i
modsaetning til ejerskifteforsikringens opggrelse til fuld nyvaerdi.79 Smafejl ved ejedommen falder
ind under ejerskifteforsikringens bagatelgraense og er saledes ikke omfattet af
forsikringsdaekningen. Ejerskifteforsikringen deekker ej heller vedligeholdelse af ejendommen. Der
er derfor ikke daekning for almindeligt slid og lde eller for udskiftning af bygningsdele, hvis

levetid udlgber.®°

Det er ofte genstand for diskussion mellem kgbere og forsikringsselskab, hvorvidt der er tale om
slid og elde, da dette altid vil bero pa et skgn. Dog gar forsikringsselskabet opmaerksom pa, at har
man kgbt et gammelt hus med fugt i keelderen, sa daekker forsikringen ikke, hvis huset er bygget
efter datidens byggeskik.2! Det er saledes et vilkdr, man ma regne med i den type huse.
Forsikringen daekker heller ikke ulovlige bygningsindretninger, hvilket oftest er ulovlig el- og vvs-
installationer. Flere forsikringsselskaber udbyder dog en udvidet deekning, der omfatter netop

disse forhold.

78 Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 156.

79 Ejerskifteforsikringer i praksis, Holm-Larsen, Jytte, Jacobsen, Lene Dahl, 1. udgave, Nyt Juridisk Forlag, s. 34.
80 Ejerskifteforsikringer i praksis, Holm-Larsen, Jytte, Jacobsen, Lene Dahl, 1. udgave, Nyt Juridisk Forlag, s. 35.
# Realdanias rapport "Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne” s. 32.
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5. Eftersyn af huseftersynsordningen

Siden huseftersynsordningens indfgrelse tilbage i 1996 er der sket betydelige aendringer pa
boligmarkedet. Isaer det ggede fokus pa forbrugerbeskyttelse har vaeret genstand for stgrre
diskussion om ordningens hensigtsmaessighed. Ordningen har til tider vaeret udsat for kritik
navnlig p& baggrund af enkeltsager, der er kommet frem via medieomtale®?. Som et udslag heraf
pabegyndtes et omfattende revisionsarbejde af den eksisterende huseftersynsordning, der bl.a.
har resulteret i Realdanias fra 2006, "Huseftersynsordningen — plus, minus 10 ar — set med

forbrugergjne”, der er baseret pa en omfattende forbrugerundersgz)gelse.83

| forleengelse af Realdanias rapport fremlagde et udvalg nedsat af Justitsministeriet ” Betaenkning
om huseftersynsordningen 1520/2010”. Udvalgets opgave bestod i at vurdere den samlede
forbrugerbeskyttelsesordning i LOFE, samt at fremlaegge mulighederne for at forbedre den
eksisterende ordning. | de efterfglgende afsnit 5.1. og 5.2. vil en naermere gennemgang af
feromtalte rapport og beteenkning blive gennemgaet. En sddan gennemgang synes relevant, idet
vaesentlige pointer, forslag og konklusioner er viderefgrt i &ndringsforslaget af lov om

forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom (L89).

5.1 Realdanias rapport "Huseftersynsordningen - plus, minus 10

ar - set med forbrugergjne”8+
Formalet med rapporten var at give huseftersynsordningen et “serviceeftersyn”, med henblik pa

en vurdering af ordningen ift. forbrugernes forventninger og krav til fremtidig

8 Realdanias rapport “Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne” s. 5.

® Realdanias rapport “Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne” s. 23. Naermere om den
anvendte analysemetode og dennes sikkerhed, Realdanias rapport “Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set
med forbrugergjne” s. 5 og 6.

8 Om den fortsatte relevans af denne opinionsundersggelse, der blev foretaget som led i udarbejdelsen af denne
rapport tilbage i 2006, tilsluttes Betaenkning 1520/2010 om huseftersynsordningen’s opfattelse s. 204-205. ”Af denne
bemeerkes siden undersggelsens gennemfgrelse er det ikke givet, at resultatet i dag vil veere fuldsteendig det samme.
Udvalget er opmaerksom pd de aendringer, der i dag er sket pd ejendomsmarkedet siden rapportens udarbejdelse, men
det er ikke entydigt, hvilken betydning det eventuelt har for forbrugernes opfattelse, at boligmarkedet er géet fra at
veaere >>saelgers marked<< til at vaere >>kgbers marked<<. Herefter finder udvalget det forsvarligt at anvende
rapporten som i hvert fald en indikation af, hvor >>graensen<< for udvidelser og/eller indskraenkninger i den
eksisterende huseftersynsordning ma forventes at ligge.”
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forbrugerbeskyttelse i forbindelse med hushandel.®® Rapporten er udarbejdet for at ggre status
over huseftersynsordningen, der pa udarbejdelsestidspunktet i 2006, havde eksisteret i ti ar. |
forleengelse heraf har udvalgets arbejde haft til formal at ggre status pa den nuvarende
huseftersynsordning set fra forbrugerside, samt at kunne inspirere til @ndringer i den made
ordningen er indrettet pa i forhold til tilstandsrapportens og ejerskifteforsikringens indhold og

omfang.®®

Rapportens overordnede hovedkonklusion er, at huseftersynsordningen generelt ma anses som en
succesfuld forbrugerbeskyttelsesordning, dog med plads til forbedring.®” Det konkluderes
endvidere, at der er stor opbakning til huseftersynsordningens idé og grundkonstruktion, dvs.
saelgers ansvarsfrihed ved tilstandsrapport og tilboud om ejerskifteforsikring overfor kgber. Denne
opfattelse begrundes ud fra en opinionsundersggelse, der blev foretaget som et led i rapportens
udarbejdelse, hvoraf det fremgar, at 90 pct. af respondenterne tillaegger huseftersynsordningen
stor betydning og finder det vigtigt, at erstatningsansvaret for skjulte mangler ved ejendommen
flyttes fra seelger til ejerskifteforsikring, nar salger har opfyldt betingelserne for ansvarsfrihed for

mangelshaeftelse.®®

Det fremgar yderligere, at et solidt flertal af boligejerne er tilfredse med den nuveerende ordning
og gerne ser ordningen viderefgrt og udbygget.89 Samtidig illustrerer rapporten, at ikke alle
forbrugere deler flertallets begejstring, idet mellem 20-25 pct. af forbrugerne finder ordningen

utilfredsstillende og vil —i varierende grad — nedlaegge ordningen.90

Til trods for den overvejende positivitet og tillid til huseftersynsordningen er der et vaesentligt
kritikpunkt, som udvalget ser det, overfor den nugzldende huseftersynsordning. Det fremfgres i
Realdania’s rapport “Huseftersyn - Plus Minus 10 ar”, at analysen viser et betydeligt gab mellem

den made, som forbrugerne tror ordningen fungerer pa og de faktiske forhold.”

# Realdanias rapport "Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne” s. 5.
¥ Realdanias rapport "Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne” s. 5.
¥ Realdanias rapport “Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne” s. 21.
% Realdanias rapport “Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne” s. 7.
% Realdanias rapport “Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne”, s. 7.
* Realdanias rapport “Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne”, s. 7.
°! Realdanias rapport "Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne”, s. 7
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Som rapporten skitserer det, er der navnlig tre kritikpunkter, hvor huseftersynsordningen giver
forbrugerne anledning til vanskeligheder. 1. Kommunikation af forudsaetninger for udarbejdelse af

tilstandsrapport. 2. Den visuelle gennemgang samt 3. Karakterskalaen®.

Overordnet set er problemet, at forbrugerne ikke har kendskab til preemisserne og
forudseetningerne for tilstandsrapporten og ejerskifteforsikringens skadesbegreb.
Opinionsundersggelsen viser, at halvdelen af forbrugerne tror, at en tilstandsrapport er en form
for varedeklaration pa huset og derfor siger mere, end den egentlig g¢r.93 Tilstandsrapportens
formal er at klarlaegge, i hvilket omfang den gennemgaede bygnings fysiske tilstand er ringere end
en tilsvarende bygning af samme alder. Bygningsgennemgangen skal sdledes ikke vurderes i lyset
af et gennemsnitshus eller nyt hus, som knap 40 pct. af forbrugere fejlagtigt tror, er tilfaeldet.
Dette betyder, at der hos forbrugerne opstar en forventningsbrist i relation til tilstandsrapportens

funktion og omfang og ejerskifteforsikringens daekningsomrade.’*

| forlengelse heraf anfgres “Det betyder, at der er et “gab” mellem forbrugernes forestillinger om,
hvordan tilstandsrapporten bliver til og hvad den siger om huset, og de faktiske forhold. En stor del
af forbrugerne tror sdledes, at sammenligningsgrundlaget er noget andet end det rent faktisk er, fx
et nyt hus, et gennemsnitshus eller lignende — og ikke et hus der er vurderet relativt i forhold til et
hus af tilsvarende type, alder og vedligeholdelsesstand. Det er en fatal fejlperception, som giver et
forkert beslutningsgrundlag for kaberen forud for k@bsbeslutningen og ved bedgmmelse af den
overfgrte risiko fra saelger til ksber. Konsekvensen er, at kgberne tror at rapporten — og dermed

forsikringen — beskriver og daekker noget, som den ikke gor.”

Forbrugerne efterspgrger saledes en Igsning, hvor tilstandsrapporten fremover bgr indeholder

oplysninger om alle forhold, der kan have praktisk betydning for den, der skal besigtige i huset.’®

Herunder bygningens almindelige vedligeholdelsesstand, de enkelte bygningers restlevetid og

% Tilstandsrapportens karakterskala vil ikke blive genstand for naermere behandling i dette speciale, idet
karaktersystemet er bibeholdt og tilsvarende viderefgrt i elinstallationsrapporten, der fremover skal gzaelde.
93 . ” . . ° . ”

Realdanias rapport "Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne”, s. 7.
** Realdanias rapport “Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne”, s. 7.
% Realdanias rapport “Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne”, s. 8.
% Realdanias rapport "Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne”, s. 8 og 9.
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ansldede udbedringsomkostninger for konstaterede fejl. | forleengelse heraf bgr det naevnes, at
ovenstdende skal ses i lyset af de vanskeligheder, tilstandsrapportens karaktersystem volder
forbrugerne. For eksempel kan en K3 skade vaere forholdsvis billig at udbedre, og en KO kan vaere
dyr, idet der ikke ngdvendigvis er en sammenhang mellem stigning i K-niveau og stigende

udbedringsomkostninger.

| relation til den visuelle gennemgang, punkt 2, opfattes denne af forbrugeren, 80 pct., som
vaerende overfladisk, sjusket, mangelfuld og ikke-professionel. Disse elementer sammenholdt
bevirker, at kgberne bliver usikre.”’

Realdania’s rapport viser, at forbrugerne oplever tilstandsrapportens karaktersystem som
vaerende svaert. UN-karakteren har kgberne svaert ved at forholde sig til og retter gjensynligt kun
fokus pa K3-skader.’® Det er problematisk, at kgber patager sig en ukendst risiko ved ikke at
fokusere pa UN-karakteren. Dernaest kommer, at kgber far et fejlagtigt bedgmmelsesgrundlag for
at vurdere udbedringsomkostninger af registrerede skader, da stigende K-vaerdi fejlagtigt

oversattes til stigende udbedringsomkostninger™.

| relation til ejerskifteforsikringer viser Realdania’s rapport, at de fleste kgbere har en forventning
om, at ejerskifteforsikringen deekker mere, end den g@r. Mange kgbere har derfor en forventning
om, at der altid kan kraeves erstatning for alle positive udgifter, hvis en ldre bygningsdel pga. en

100 pette er imidlertid ikke et retvisende

skjult mangel skal udskiftes med en ny(nyt for gammelt).
billede af tingenes egentlige tilstand. Udgangspunktet vedrgrende erstatningsopggrelse i forhold
til ejerskifteforsikring er som det anfgrte i afsnit 4.2.4. Uoverensstemmelsen mellem forbrugernes
forventninger og de faktiske realiteter medfgrer naturligt skuffede forventninger hos de

keber/forsikringstager i anledning af et eventuelt krav.

*7 Realdanias rapport “Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne”, s. 8-10.
% Realdanias rapport “Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne”, s. 8.
% Realdanias rapport “Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne”, s. 9.
199 pealdanias rapport “Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne”, s. 9-14.
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Rapporten konkluderer, at der er et udbredt gnske fra forbrugerne om en bedre
forbrugerbeskyttelse og en udvidelse af tilstandsrapporten pa omrader, som i dag ikke er

191 perer serlige omrader, i relation til udvidelse af tilstandsrapporten, som forbrugerne

omfattet.
anser for seerligt vigtige, og hvor tilslutningsgraden til disse gnsker er meget hgj — flere end 75 pct.
Omraderne, som forbrugerne gerne sa behandlet i tilstandsrapporten, er bl.a. forhold om
miljgbelastninger, el- og vvs-installationer, installationer og indretninger udenfor bygningen,
ulovligt opferte bygninger og en mulighed for at drgfte tilstandsrapporten med den

bygningssagkyndige for overtagelse af ejendommen.'%?

Det fremgar af rapporten at forbrugerne er villige til at betale for en samlet forbedret
huseftersynsordning. 75 pct. af de adspurgte var saledes i varierende grad villige til at betale en
hgjere praemie for at sikre forsikringsdaekning af nogle af de omrader, der ikke er medtaget i
tilstandsrapporten, herunder omradet for el. Det fremgar af Realdanias rapport, at det springende
punkt, for en udvidelse af ordningen, i forhold til forbrugerens betalingsvillighed, er en
merpramie 1.000 kr. pr. ar, dvs. 5.000 kr. i alt, for den 5-arige daekningsperiode. Dette belgb
svarer til en stigning pa 50-100 pct., i forhold til det nuvaerende praemieniveau pa en
ejerskifteforsikring med standarddaekning.'®® Denne hgije tilslutningsgrad ma antages at veere
udtryk for, at yderligere omkostninger forbundet med huseftersynsordningens modernisering er
acceptable for forbrugerne.

Realdanias rapport viser, at forbrugerne tilsvarende er villige til at betale mere for en udvidelse af
tilstandsrapporten. Af rapportens s. 10 fremgar det "knap 6 ud af 10 kgbere — og seelgere —er i
varierende grad villig til at betale for en tilstandsrapport, der daekker bredere end i dag. Saelger
mer- og medbetalingsvillighed skal primzert ses i sammenhang med, at seelger anser prisen for at
slippe for det 20-drige(nu 10-drige) normale ansvar for “at veere lav”. | denne forbindelse anfgres
endvidere at det springende punkt for betalingsvilligheden for en udvidet tilstandsrapport er 2000

kr. Det svarer til en betydelig forhgjelse i forhold til den nuvaerende pris pa en tilstandsrapport,

191 Realdanias rapport “Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne” s. 27 og Betankning

1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 61.
102 Betaenkning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 61-62.

103 Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 205.
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der afhaengig af husets alder og st@rrelse, koster i stgrrelsesordenen 5000-9000 kr.10% -

procentmaessig stigning pa 20-40 pct.105
Den er Realdanias anbefaling at den nugeeldende huseftersynsordning viderefgres og udbygges
svarende til helt eller delvis indfrielse af de forbrugergnsker og forventninger, der med analysen er

kommet til udtryk.106

5.2 Beteenkning om huseftersynsordningen 1520/2010

Som resultat af de medfgrte resultater i Realdania’s rapport “Huseftersynsordningen — plus,
minus 10 ar — set med forbrugergjne” blev et omfattende reformarbejde igangsat af
Justitsministeriet i oktober 2006. Det var udvalgets opgave at gennemga
huseftersynsordningen, endvidere vurdere om den eksisterende ordning med fordel kunne
reformeres. | denne henseende skulle udvalget fremkomme med forslag til, hvilke a&endringer

der kunne forbedre ordningen, saledes oplysningsindsatsen overfor brugerne forbedredes'®’.

Udvalget konkluderer i den udarbejdede Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen,
at huseftersynsordningen generelt ma anses som en succesfuld forbrugerbeskyttelsesordning.
Herved tilslutter udvalget sig samme opfattelse, som det var tilfeeldet i Realdania’s rapport,
saledes at huseftersynsordningen skal og bgr opretholdes. Udvalget haefter sig ved, at siden
ordningens indfgrelse i 1996, er antallet af udarbejdede tilstandsrapporter og tegnede
ejerskifteforsikringer steget. Tilsvarende er der sket et ganske betydeligt fald i antallet af
sager om mangler ved fast ejendom ved domstolene, i overensstemmelse med

huseftersynsordningens oprindelige formal*®.

| trad med Realdania’s rapport anerkender udvalget, at til trods for en overordnet succesfuld
ordning, er der til stadighed endnu plads til at forbedre den eksisterende
huseftersynsordning. | forleengelse heraf har udvalget behandlet en lang reekke mulige

omrader, hvor forbedringer med fordel for forbrugerne kunne indfgres. Ved behandlingen af

104 Realdanias rapport ”Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne” s. 10-11.
105 Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen s. 205.

1% Realdanias rapport ”Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne” s. 120.
107Betaenkning 1520/2010 om huseftersynsordningen s. 69.

108 Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 71.
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disse forskellige omrader har udvalget haft to grundlaeggende forudsatninger i relation til

mulige Igsningsforslag.'®

For det fgrste, at de forslag som antages ikke ma have et sddant omfang, i relation til prisen
pa den samlede ordning, at forbrugerne vil benytte ordningen i veesentligt mindre grad end
hidtil. Den anden grundleggende forudsaetning, som udvalget har arbejdet ud fra er, at de
a&ndringer som foreslas, ikke ma komme pa kant med den balance, der er mellem hensynet til

kgber og hensynet til seelger, som hele ordningen er karakteriseret ved.'?

| forhold til ejerskifteforsikringens daekningsomfang, fremhaever betaenkningens udvalg pa
baggrund af Realdanias rapport, at 68 pct. af forbrugerne mangler et klart overblik over, i

11 denne

hvilke situationer og hvilke skader ejerskifteforsikringen konkret daekker.
forbindelse foreslar udvalget, at der bgr rettes fokus pa de kommunikationsmaessige
forbedringer vedrgrende ejerskifteforsikringer for at kunne imgdekomme forbrugernes
gnske. Udvalget har i denne forbindelse drgftet, i hvilket omfang standarddaekningen skal

12 penne drogftelse er sket i samrad med

udvides og forbedres.
ejerskifteforsikringsselskabernes brancheorganisation Forsikring & Pension, der har bidraget
med mulige forslag i bestraebelserne pa at forbedre den eksisterende ordning. Drgftelserne
mellem udvalget og Forsikring & Pension er baseret ud fra Forsikring & Pensions
ejerskifteforsikringsforslag om en ”samlet pakke”.**® Forslag til udvidelse af
ejerskifteforsikringens daekningsomrade kan bl.a. naevnes el-dekning, vvs-deekning,
kommunikationsmaessige forbedringer og brug af bindende afskrivningstabeller ved
erstatningsopggrelsen.''*

Om formalet med en “samlet pakke” fra Forsikring & Pension anfgres det, at der gnskes en mere

forbrugervenlig huseftersynsordning end den, som man har i dag. Det overordnede formal med

Forsikring & Pension’s samlede forslag har vaeret 1. at opna en bedre forsikringsdaekning pa

109 Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 71.

Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 71.

Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 94.

Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 94 og 95.
Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 93.

Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 95.

— oplistet samtlige muligheder i relation til en udvidet forsikringsdaekning.

110
111
112
113
114
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standardforsikringen. 2. at ggre det mere klart, hvad der daekkes, og hvad der ikke daekkes pa
standardforsikringen(abenhed og gennemsigtighed), og 3. at give forbrugerne flere konkrete
oplysninger om huset, inden ejendommen handles. | forleengelse heraf anfgres, at det er
hensigten med forslaget, at de foresldede andringer skal give en bedre forbrugerbeskyttelse af
bade salger og kegber.

Udvalget finder, ligesom tilfeeldet ved den foreslaede el-daekning, at flere forhold taler for, at
mange kgbere gnsker en sadan vvs-daekning. Saledes tilkpber og betaler mange kgbere i
forbindelse med tegning af ejerskifteforsikring en udvidet daekning, der bl.a. omfatter vvs-
daekning. Udvalget bemaerker, at en vvs-daekning for kgbers vedkommende vil medfgre en bedre
standarddzakning, mens szlger vil fa fordel af ikke leengere at skulle hafte over for kgber for

eventuelle ulovlige forhold ved sadanne installationer.**

6. Lovforslaget L89

Pa baggrund af det omfattende udvalgsarbejde, der | Realdanias rapport —
"huseftersynsordningen, plus, minus 10 ar — set med forbrugergjne” og Betaenkning 1520/2010
om huseftersynsordningen er tilvejebragt, har folketinget d. 30. maj 2011 vedtaget Lov om
&ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom (L89). Loven traeder i
kraft 1. maj 2012. Der er med L89 foretaget en raekke andringer af den eksisterende

huseftersynsordning.

6.1 Elinstallationsrapport
Med L89 § 2, stk. 1, gaelder det nu som fglgende, at har k@beren fra saelgeren modtaget en

tilstandsrapport og elinstallationsrapport, jf. § 2 a, samt oplysning om ejerskifteforsikring, jf. § 5,
kan k@beren ikke over for saelgeren paberdbe sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld,
eller at en bygnings el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallationer ikke er funktionsdygtige
eller er ulovlige i henhold til offentlige forskrifter, jf. dog stk. 2-7. K@beren kan heller ikke over for

seelgeren paberdbe sig, at en fejl burde have vaeret naevnt i tilstandsrapporten.

1 L89, s. 15, spalte 2
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Forbrugerbeskyttelsesordningens anvendelsesomrade udvides med L89 § 2, stk. 1, idet der
foruden en tilstandsrapport ydermere geelder det krav, at der skal udarbejdes en
elinstallationsrapport. Det vil sige en rapport omhandlende funktionsdygtigheden og lovligheden

af elinstallationerne i eiendommens bygninger.

Begrebsafklaring og formal med elinstallationsrapporten fastslas endvidere i L89 pkt. 6 (fremtidige
LOFE § 2 g, stk. 3) ved en elinstallationsrapport som naevnt i § 2, stk. 1, forstds en rapport, der
indeholder resultatet af gennemgangen af bygningens elinstallationer. Gennemgangen har til
formdl at afklare, i hvilket omfang bygningens elinstallationer er funktionsdygtige og lovlige i
henhold til offentligretlige forskrifter. Ydermere i L89 pkt. 9(fremtidige LOFE § 4 a) en
elinstallationsrapport skal for at have de i § 2 naevnte retsvirkninger veere udarbejdet af en
autoriseret elinstallatgrvirksomhed, og rapporten skal veere udfeerdiget pé et skema, der er
godkendt af @konomi- og Erhvervsministeren. Elinstallationsrapporten skal vaere udarbejdet eller

fornyet mindre end 1 dr far den dag, hvor kaberen modtager rapporten.

Rapporten skal udggre et bedre oplysningsgrundlag for keber vedrgrende ejendommens
elinstallationer, hvorefter szelger fritages for mangelsansvar vedrgrende disse. Hvis der matte vise
sig ulovlige elinstallationer pa ejendommen, er disse med L89 § 2, stk. 1 konstateret og oplyst,
inden kgber har truffet beslutning om k@b af ejendommen. Disse nye oplysninger giver saledes
keber mulighed for at tage forbehold om eventuelle udbedringsomkostninger i relation til

afgivelse af bud pa en kgbesum.

Denne mulighed for kgber er en markant forbedring af oplysningsgrundlaget, idet det hidtil har
vist sig som en stor skuffelse for den kgber, hvor ulovlige elinstallationer har vist sig i eiendommen
efter overtagelsen. | tilfaelde hvor ulovlige elinstallationer ikke oplyses i elinstallationsrapporten
inden overtagelsesdagen, deekker ejerskifteforsikringen, idet ejerskifteforsikringens

daekningsomrade pa tilsvarende vis udvides.

Med L89 er der indfgrt en raekke @ndringer af ejerskifteforsikringens daekningsomfang og vilkar, jf.
mindstedakningsbekendtggrelsen nr. 13 af 12/01/12(bkg 13). Det drejer sig bl.a. om en ny
daekning for manglende eller nedsat funktion af samt ulovlige elinstallationer, kombineret med
indfgrelsen af den tvungne elinstallationsrapport, jf. bilagets nr. 2 a. Det fremgar af bilagets pkt. 2

a, at forsikringens standarddakning saledes fremover omfatter udbedring af manglende eller
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nedsat funktion af elinstallationer i og pa de forsikrede bygninger samt lovligggrelse af ulovlige

forhold ved sadanne installationer.

6.2 Vvs-installationer
Det fremgar af L89 pkt. 2 (fremtidige § 2, stk. 1,) at kgberen ikke overfor sxlgeren kan paberabe

sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, eller en bygnings vvs-installationer ikke er
funktionsdygtige eller ulovlige i henhold til offentligretlige forskrifter. Seelgerbeskyttelsen er
saledes udvidet, pa lignende made ved elinstallationer, til at omfatte forhold omhandlende vvs-
installationer. Modstykket hertil er — som ved elinstallationer — at kgberen tilbydes
forsikringsdaekning. Dette betyder at vvs-installationer nu udtrykkeligt er omfattet af

ejerskifteforsikringens standarddaeking, jf. bkg 13, bilag 1 pkt. 2 b.

Den foreslaede vvs-daekning skal, i modsaetning til den foresldede el-deekning, ikke kombineres
med nye undersggelser foretaget af den bygningssagkyndige eller en autoriseret vvs-installatgr.
Det skyldes bl.a., at en raekke vvs-installationer, f.eks. varmeinstallationer, typisk kun vil veere i
drift i vinterhalvaret. Derimod foreslas det, at salger i seelgeroplysningsskemaet, i forbindelse med
tilstandsrapporten, stilles enkelte yderligere spgrgsmal om varme-, ventilations- og

sanitetsinstallationerne.!®

| relation til forhold omhandlende stikledninger, herunder kloakker, som senere viser sig at
medfgre problemer inde i bygningen, anfgrer betaeenkning 1520, at der er skabt usikkerhed om,
der pa dette omrade er et problem i den nugzeldende huseftersynsordning.*'” Usikkerheden

begrundes ud fra fglgende argumentation.

Huseftersynet omfatter ikke en undersggelse af indretninger uden for selve bygningen, sasom
vandstik, jf. bkg. om huseftersynsordning § 16. Bkg 705 daekker kun forhold ved bygningerne eller
forhold, der giver neaerliggende risiko for skade pa de forsikrede bygninger. Dette skulle tyde p3, at
det saledes er szlger, der haefter for forhold omhandlende stikledninger, herunder kloakker.

Problemet er dernaest, at der foreligger afggrelser fra landsretten, der fritager saelger for

116189, s. 15-16, spalte 2 og 1.

1w L89, s. 17, spalte 2.
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mangelshaftelse i tilfeelde, hvor aflgbsvand ikke kunne bortledes fra bygninger pa grund af skade
pa bygningernes kloakinstallationer, jf. U 2005.2628 @ og U 2006.1005 V. Ankenaevnet for
Forsikring har pa baggrund af ovenstaende henvist til, at det ma vaere op til domstolene at tage
stilling til spgrgsmalet, om mangler ved kloaksystem, der har virkning i bygningerne, er omfattet af
ejerskifteforsikringens.118 Hvis dette matte vaere tilfeeldet, betyder det, at kgber saledes ikke kan

gore krav geeldende mod hverken bygningssagkyndig, saelger eller ejerskifteforsikringsselskabet.

Udvalget har pa denne baggrund foreslaet, at det i LOFE fastsaettes, at forhold vedrgrende
stikledninger, herunder kloakker, som ikke pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse har
manifesteret sig i sadanne fejl ved bygningen, at den bygningssagkyndige burde have gjort
anmeerkning herom, ikke omfattes af salgers fritagelse for mangelshaftelse, jf. LOFE § 2, stk. 1.
Det er saledes alene stikledninger, herunder kloakker uden for bygningerne, som szelger haefter
for. Endvidere anfgres, at det bgr fremsta klart af tilstandsrapporten, at stikledninger, herunder

kloakker, ikke er undersggt.

6.3 Generel hustypebeskrivelse

En tilstandsrapport beskriver en ejendoms fysiske tilstand i forhold til tilsvarende intakte
bygninger. For at ggre det lettere for kgber at vurdere, hvad en tilsvarende intakt bygning er, er
derilL89 § 1, nr. 6 (fremtidige LOFE § 2 a, stk. 2, 2. pkt.) indsat en bemyndigelse til @konomi- og
Erhvervsministeren til at fastsaette regler om, at der med tilstandsrapporten skal udleveres en

generel typebeskrivelse, der er relevant for den bygning, som tilstandsrapporten vedrgrer.

Hustypebeskrivelser er saledes en nyindfgrelse pa huseftersynsordningens omrade, hvor formalet
med disse fremgar af Beteenkning 1520/2010 om huseftersynsordningen, ”En hustypebeskrivelse
md efter udvalgets opfattelse antages at ville forbedre kabers forstaelse af, hvilken ejendom den

pdgeeldende pdataenker at kgbe og herigennem kunne virke som en uddybning af den generelle

18 L89, s. 17, spalte 2.
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mangelsdefinition og dermed det sammenligningsgrundlag, som huseftersynsordningen hviler

o 1119
pa.

Hustypebeskrivelsen er en generel beskrivelse af de vaesentligste karakteristika ved den hustype,
som tilstandsrapporten angar. En sadan beskrivelse skal medvirke til at forbedre kgbers forstaelse
af, at der ikke foretages en sammenligning af den konkrete ejendom med et nyopfgrt hus, men
derimod en relativ beskrivelse af bygningen, som baserer sig pa en sammenligning med andre

tilsvarende intakte bygninger af samme alder.

6.4 Andringer vedrgrende erstatningsudmalingen
| medfgr af den geeldende bemyndigelse i LOFE § 5, stk. 3, er der administrativt gennemfgrt en

2&ndring af bekendtggrelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dzaekningsomfanget for ejerskifteforsikringer
i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, i forhold til

ejerskifteforsikringens vilkar og daekningsomfang.

Efter vedtagelsen af L89 er geeldende ret fraveget, idet der nu er indfgrt bindende
afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele, herunder tagbelaegning og undertag, vinduer,
udvendige dgre, facader, traegulve, gulvbelaegning i form af taepper og vinyl, udvendigt
treeveerk(undtagen treekonstruktioner i kontakt med jord) og vvs-installationer, jf. Bkg. Nr. 13 af

12/1-12, bilag 2.

De nye regler medfgrer saledes, at den sakaldte 30 pct. regel fraviges. | stedet skal erstatningen
altid beregnes som en nyvaerdierstatning, medmindre der er tale om en af de ovenfor beskrevne
bygningsdele, for hvilken der er udarbejdet en geeldende afskrivningstabel jf. bkg 13, bilag 1, nr. 8
og bilag 2.

Afskrivningstabellen vil fungere som et opslagsvaerk, der bliver en del af betingelserne. Som
eksempel kan anfgres bygningsdel vindue af plast 35 ar gammelt = tabel E = 78 % erstatning af

nyveerdien, jf. bkg 13, bilag 2 tabel 1. Dette medfgrer den fordel at der for forbrugeren nu er skabt

19 Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 270.
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stgrre gennemsigtighed i forhold til hvad denne kan forvente i erstatning, i modsaetning til de

tidligere konkrete bedgmmelser.

7. Diskussion og analyse i anledning af L89

Dette speciale har indtil nu behandlet retsomradet for kgb og salg af boligejendomme mellem
private, med fokus pa 1. hvorledes gaeldende ret indenfor dette retsomrade forholder sig, 2.
baggrunden for indfgrelsen af L89 og 3. hvilke eendringer der med indfgrelsen i L89 har udspillet
sig. Fremadrettet vil dette speciale indsnaevre sig til at behandle og saette yderligere fokus pa de
fire forskellige aendringsforslag, som dette speciale har valgt at fremdrage, med henblik pa at
belyse specialets overordnede fokusomrade - om retstillingen for henholdsvis kgber og seelger er

forbedret med indfgrelsen af L89.

For at kunne bidrage til en besvarelse af dette spgrgsmal, finder jeg det vaesentligt at behandle de
fire eendringsomrader hver for sig, for sdledes at skitsere emnerne individuelt ift. hvorledes
retsomradet indenfor det specifikke tiltag har forholdt sig indtil nu, hvilke a&ndringer der med L89
er indfgrt, og hvilken betydning s&endringen matte fa i praksis. | forleengelse af sidstnaevnte vil
specialet forsgge, hvis dette matte veere tilfaeldet, at papege, om a&ndringerne kan give anledning

til udfordringer pa det pagaeldende omrade.

7.1 Elinstallationsomradet

7.1.1. Beskrivelse af den gamle ordning
Som fastslaet ovenfor, i afsnit 4.2, indebaerer den eksisterende huseftersynsordning, at kgber, som

altovervejende hovedregel, ikke kan ggre indsigelser geeldende overfor szlger i anledning af
fysiske mangler ved ejendommens bygninger, hvis seelger har fremlagt tilstandsrapport, der
omhandler en gennemgang af bygningens fysiske tilstand og oplysning om ejerskifteforsikring jf.
LOFE § 2, stk. 1 og 2. | forleengelse af tilbud om ejerskifteforsikring skal szlger ligeledes betale et
belgb svarende til halvdelen af den samlede praemie, hvis kgberen matte antage det foreslaede

ejerskifteforsikringstilbud jf. LOFE § 2, stk. 3.
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Denne altovervejende hovedregel modificeres ved LOFE § 2, stk. 5. Bestemmelsen giver bl.a. kgber
mulighed for at paberabe sig forhold, der strider mod offentligretlige forskrifter overfor seelger.*?°
Omfattet af forhold, der strider mod offentligretlige forskrifter, hgrer bl.a. ulovlige elinstallationer.
| forlengelse heraf er veesentligt at notere sig, jf. afsnit 4.2.2 omhandlende ulovlige
bygningsindretninger, at ovenstaende ikke forholder sig tilstraekkelig entydigt, idet spgrgsmalet
om ulovlige elinstallationer skal behandles ud fra et samspil mellem LOFE § 2, stk. 5 og

ejerskifteforsikringens skadesbegreb.

En vurdering af bygningens elinstallationer er ikke omfattet af den beskikkede
bygningssagkyndiges kompetencer eller besigtigelse. Ulovlige elinstallationer udggr derfor ikke en
del af ejendommens tilstandsrapport, hvorfor saelgers legale haeftelsesfritagelse for mangler ikke
omhandler dette forhold.

Af handbogen for bygningssagkyndige vedrgrende de undersggelser om el, som den
bygningssagkyndige skal foretage, lyder det bl.a. ”Installationer skal ikke afpragves eller Gbnes, da
det kun er tilladt for autoriserede elinstallatgrer at gribe ind i elinstallationer. Det er derfor ikke
tilladt for den beskikkede bygningssagkyndige at adskille eller lette daeksler m.m. i forbindelse med
gennemgangen af ejendommen. Eftersynet er visuelt uden indgreb i installationen.
Bygningsgennemgangen omfatter eftersyn af, om der er abenbare, ulovlige installationer, som
visuelt ikke overholder gaeldende regler. Det kan veere “blgde” ledninger, der synligt indgar i de
faste installationer samt installationer, der visuelt ikke er afskeermet korrekt. Eftersynet omfatter
derfor kun skader eller tegn pa skader pd installationerne, det er muligt at afdaekke ved den
visuelle gennemgang af ejendommen.”***

Dette stemmer saledes fint overens med det oprindelige formal. Justitsministeren udtalte den 4.
marts 1996 med henvisning til den nugeeldende § 2, stk. 5, at >>Baggrunden for den pdgaeldende
bestemmelse er sdledes, at saelgeren som udgangspunkt ikke bar fritages for mangelshaftelsen

med hensyn til forhold, som i almindelighed ikke belyses i tilstandsrapport, og som kagberen ikke

kan forsikre sig imod.<<'*

200m offentligretlige forskrifter henvises til afsnit 4.2.2.

Handbog for beskikkede bygningssagkyndige s. 38.
Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag s. 312.

121
122
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Spgrgsmalet bliver da, om ulovlige elinstallationer er omfattet af skadesbegrebet jf. bkg 705,
saledes at kpber/forsikringstager opnar deekning hos forsikringsselskabet. Af bilaget til
bekendtggrelsen fremgar, at ejerskifteforsikringen bl.a. ikke daekker bygningens funktionsforhold,
forhold vedrgrende overensstemmelse med bygningens overensstemmelse med servitutter eller
lovlighed i henhold til offentligretlige forskrifter samt aestetiske eller arkitektoniske forhold, med
mindre, der som fglge af det pagaeldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for

skade jf. bilagets punkt nr. 4.

Det fremgar af praksis fra Ankenaevnet for Forsikring pa omradet vedrgrende ulovlige
elinstallationer, at de ovenfornaevnte begraensninger i ejerskifteforsikringens standarddaekning
medfg@rer, at nedsat funktion af elinstallationer, funktionssvigt eller sddanne installationers
ulovlighed som altovervejende hovedregel ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens

standarddaekning.*??

Til illustration af ovenstdende kan fremdrages Ankenavnets naevnsafggrelse AK 71.284, fra 17.
december 2007, hvor forsikringstageren havde tegnet ejerskifteforsikring med standarddaekning
og fik afslag pd daekning af diverse ulovlige elinstallationer. Ved denne lejlighed udtalte
Ankenavnet for Forsikring fglgende om dette spgrgsmal, Ad ejerskifteforsikring: ”At en
elinstallation er ulovlig udggr ikke i sig selv en daekningsberettiget skade. Herefter, og da naevnet
efter sin gennemgang af sagen heller ikke finder det godtgjort, at de konstaterede ulovligheder
indebaerer en neerliggende risiko for skade pd de forsikrede bygninger eller bygningsdele, finder
naevnet ikke grundlag for at kritisere, at selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning om

forholdet som sket.”

Ud fra ovenstaende naevnsafggrelse kan det anfgres, hvis forsikringstageren kan bevise, at det
pageldende forhold om ulovlige elinstallationer udggr en naerliggende risiko for skade pa de
forsikrede bygninger, vil forholdet utvivisomt vaere en daekningsberettiget skade. Det viser sig dog
pa baggrund af ankenaevnets praksis, at det kan vaere overordentlig vanskeligt for
forsikringstageren at Igfte denne bevisbyrde jf. naevnsafggrelserne AK 57.670, AK 63.853, AK
66.370, AK 69.392 og AK 72.000.

123 Betankning 1502/2010 om huseftersynsordningen s. 98.
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Pa baggrund af ovenstaende kan kgberen af en bolig derfor rejse krav mod salger. Szelger kan
blive erstatningsansvarlig for simpel uagtsomhed eller blive mgdt med krav om forholdsmaessigt
afslag i kebesummen i anledning af ulovlige elinstallationer, jf. LOFE § 2, stk. 5 og U 1998.474H.
Det bgr bemaerkes, at det forhold, at kgberen kunne have valgt et tilvalg til sin ejerskifteforsikring,

som daekker ulovlige elinstallationer, ikke fritager saelger for haeftelsen, jf. U 2006.1003V.

Situationen vedrgrende ulovlige elinstallationer har i praksis givet sig udslag i, at kgberen er blevet
indrgmmet et forholdsmaessigt afslag i ksbesummen i en raekke sager, fordi afslagsbefgjelsen ikke
forudsaetter ansvarsgrundlag, som tilfaldet er ved erstatning.** Som eksempel herp3,
Hojesterets dom U 1998.474H(dissens), hvor der ikke fandtes at vaere grundlag for at palaegge S
erstatningsansvar. Derimod fandtes K at vaere berettiget til et afslag i kebesummen svarende til
lovliggarelsesudgifterne, som hverken absolut eller relativt udgjorde et uvaesentligt belgb. Af
yderligere domspraksis kan naevnes U 2000.1846V, U 2009.36V og U 2010.2342@, hvor der i alle
afgarelser er ydet kgber forholdsmaessigt afslag i kebesummen.

Ovenstdende er sdledes et kort skitseret billede af geeldende ret pa omradet for mangler ved fast

ejendom, omhandlende ulovlige elinstallationer.

7.1.2 Beskrivelse af den nye ordning
Det fremgar af L89, Forslag til lov om andring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af

fast ejendom m.v., at § 2, stk. 1 fremover affattes saledes: >>Har kaberen fra saelgeren modtaget
en tilstandsrapport og elinstallationsrapport, jf. § 2 a, samt oplysning om ejerskifteforsikring, jf. §
5, kan kaberen ikke overfor saelgeren pdberdbe sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld,
eller at en bygnings el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallationer ikke er funktionsdygtige
eller er ulovlige i henhold til offentligretlige forskrifter, jf. dog stk. 2-7. Kaberen kan heller ikke over
for saelgeren paberdbe sig, at en fejl burde have vaeret naevnt i tilstands- eller

elinstallationsrapporten.<<

124 Forholdsmaessigt afslag i kebesummen er en misligholdelsesbefgjelse, der udtrykker, at ydelsens vaerdi med

mangler, er ringere end den kontraktmaessige ydelses vaerdi(mangelfri). Dette bgr give sig udslag i, at det
kontraktmaessige vederlag i samme forhold skal nedsaettes. Fast ejendom - Hansen, Carsten Munk, 1. udgave, Jurist-
og Pkonomforbundets Forlag s. 346.
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Med L89 udvides den eksisterende huseftersynsordning saledes, at det fremover skal geelde som
et yderligere krav, at seelger skal praestere en elinstallationsrapport - foruden tilstandsrapport - for
at opna fritagelse for at haefte for mangler ved ejendommen over for kgber, jf. L89 § 2, stk. 1.
Realdanias rapport viste, at det var et udtalt gnske fra forbrugernes side(87 % af de adspurgte'®),
at elinstallationer blev medtaget i tilstandsrapporten og med udvidelsen i L89 § 2, stk. 1, er dette

gnske nu img@deset via indfgrelsen af kravet om elinstallationsrapport.

Med udvidelsen af LOFE § 2, stk. 1, er undtagelsesbestemmelsen i § 2, stk. 5 tilsvarende
indsnaevret idet det nu udtrykkeligt fremgar, >>Uanset stk. 1 kan kgberen pdberdbe sig, at et
forhold strider mod en servitut eller offentlige forskrifter, med mindre der er tale om, at en el-,
varme-, ventilations- eller sanitetsinstallation er ulovlig i henhold til offentligretlige forskrifter.<<
Det er saledes nu slaet fast, at kpber ikke overfor szlger kan paberabe sig mangler omhandlende
ulovlige elinstallationer, der strider mod offentligretlige forskrifter, som det hidtil har vist sig at

veere tilfaeldet.

Det er dog en udtrykkelig betingelse for at blive fri for mangelshaftelse, at salger skal fremlaegge
en elinstallationsrapport for kgber. Elinstallationsrapporten skal indeholde oplysninger om
funktionsdygtigheden og lovligheden af elinstallationerne i ejendommens bygninger, jf. L89 § 2 a,
stk. 3. | givet fald kan kpberen som udgangspunkt ikke overfor seelgeren paberabe sig, at en
bygnings elinstallationer er ulovlige i henhold til offentligretlige forskrifter eller ikke er

funktionsdygtige.126

El-tjekket, der danner grundlag for udarbejdelsen af elinstallationsrapporten, skal foretages af en
autoriseret elinstallatgrvirksomhed, pa en lignende made som den bygningssagkyndiges
bygningsgennemgang, for at kunne tillaegges de retsvirkninger, der fglger af LOFE § 2. El-tjekket
skal udfgres ved stikprgvevis gennemgang af elinstallationerne uden brug af destruktive indgreb,

127 pet forudseettes imidlertid, at pagaeldende, der

saledes installationerne ikke beskadiges.
foretager el-tjekket stikprgvevis, undersgger aftagelige og lgftbare dele af installationerne.

Tilsvarende gaelder som ved den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang, at

125 Realdanias rapport “Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne” s. 96.

126 ov forslag L89, s. 6, spalte 2 gverst i hgjre hjgrne.
7 Lov forslag L89, s. 13, spalte 1.
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undersggelsespligten skaerpes, hvis der ved en stikprgvevis gennemgang konstateres forhold, som

skal beskrives neermere i rapporten.

Elinstallationsrapporten udfeerdiges pa et szerligt rapportskema, godkendt af @konomi- og
Erhvervsministeren. Dette rapportskema vil blive udformet, sa det sikres, at alle forhold om
elinstallationers funktionsdygtighed samt lovlighed bliver omtalt detaljeret og pa en overskuelig
made. Elinstallationsrapporten ligner en tilstandsrapport, og der anvendes overordnet samme
karaktersystem som i tiIstandsrapporten.128 Ydermere vil rapportskemaerne blive udformet
saledes, at rapporten i videst mulige omfang indeholder en stillingtagen til og betydningen af de
forhold, som viser sig ved undersggelsen. Elinstallationsrapporten skal danne grundlag for
forsikringsselskabets vurdering af, pa hvilke vilkar der kan tegnes ejerskifteforsikring mod skjulte

fejl samt ulovlige forhold ved de omhandlende elinstallationer.*?

| tilknytning hertil skal det fremover geelde, at manglende eller nedsat funktion af samt ulovlige

forhold ved elinstallationer omfattes af ejerskifteforsikringens standarddaekning.

| medfgr af den geldende bemyndigelse i LOFE § 5, stk. 3, er der administrativt gennemfgrt en
reekke sendringer af bkg nr. 705, i forhold til ejerskifteforsikringens vilkar og daekningsomfang.
Zndringerne fremgar saledes af bkg. 13. Den vedtagne fremtidige daekning indebzerer, at selger
skal friggres for sin mangelshaftelse med hensyn til ikke-funktionsdygtige og ulovlige

elinstallationer, mod der tilsvarende udfgres et el-tjek.

Den vedtagne fremtidige ejerskifteforsikringsdaekning omfatter lovligggrelse af ulovlige forhold
ved de omhandlende installationer, i det omfang disse var ulovlige pa savel opfgrelses- eller
udfgrelses-tidspunktet som pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet over for
forsikringsselskabet samt udbedring af manglende eller nedsat funktion af sddanne installationer

jf. bkg. Nr. 13, bilag 1 nr. 2 og 3.2°

Eksempler pa elinstallationer, der almindeligvis vil udggre et daekningsberettigende forhold i

henhold til ejerskifteforsikringen kan veere indbygningsspots opsat direkte i isolering, skjult

128 Beskrevet i afsnit 4.2.3.
129189, s. 41, spalte 1.

130 L89, s. 13, spalte 1.
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transformer (til f.eks. halogenbelysning), tynde, blgde ledninger brugt som fast installation,
forkerte daser bag stikkontakter, samlemuffer skjult i bygningsdele og overskydende
ledningsleengder, sakaldte fuglereder, skjult bag stikkontakter eller over nedsznkede lofter, jf.
bkg. nr. 13 bilag 3. Derimod er anvendelse af ledninger i forkerte farver og forhold vedrgrende
installationer uden for bygningerne(f.eks. havelamper) ikke daekningsberettigende i forhold til

ejerskifteforsikringen.

Ved at behandle elinstallationer saerskilt i egen elinstallationsrapport og tilsvarende vaere
omfattet af ejerskifteforsikringens standarddakning, vil den tidligere anfgrte problematik
omhandlende ulovlige elinstallationer i samspil med undtagelsesbestemmelsen i LOFE § 2, stk. 5
og bkg 705, formentlig resultere i feerre klagesager hos Ankenavn for Forsikring og faerre sager

hos domstolene.

Dette begrundes ud fra fglgende reesonnement: Ved en gennemgang af bygningens
elinstallationer, inden overtagelsesdagen pa en ejendom, vil de fleste ulovlige elinstallationer blive
afdaekket inden kgbets gennemfgrelse. Dette vil saledes begraense antallet af efterfglgende
konstaterede ulovlige elinstallationer, og derved antallet af sagsanlaeg. Idet kpber ikke kan rette
krav mod saelger, der er fri for mangelshaftelse jf. LOFE § 2, stk. 1, vil sagsanlaeg som
udgangspunkt forega i forsikringsregi, og sager vedrgrende ulovlige elinstallationer ved

domstolene vil herefter med stor sandsynlighed blive reduceret.

| bestraebelserne pa at forbedre den eksisterende huseftersynsordning, bl.a. pa omradet
vedrgrende elinstallationer, vil det nyindfgrte el-tjek og en hertil knyttet el-daekning for sa vidt
angar skjulte og ikke konstaterede skader, bidrage til at skabe en hgj grad af tryghed for
forbrugerne, idet risikoen for at blive mgdt af ubehagelige overraskelser, efter overtagelsesdagen,

mindskes ved en forbedring af bygningsgennemgangen.

Det er for slgers vedkommende en klar forbedring af det nugaeldende regelsat, at dennei
medfgr af fremsaettelse af en elinstallationsrapport for kgber undgar mangelshzftelse, jf. L89 § 2,
stk. 1. Seelger bliver dog ikke risikofri uden omkostninger. Det er sdledes salger, der skal baere
omkostningerne til elinstallationsrapporten, samtidig med, at det ligeledes er sxlger, der ma baere
risikoen for, at eiendommens kgbesum bliver nedsat med udbedringsomkostningerne til

lovligggrelse af eventuelle ulovlige elinstallationer.
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For kgbers vedkommende vil kendskabet til ejendommen blive forbedret, saledes vil dennes
oplysningsgrundlag forud for handlen forbedres, og risikoen for, at kgber efterfglgende ma
afholde udgifter til udbedring af ikke-funktionsdygtige eller ulovlige elinstallationer, som kgber
ikke var bekendt med pa kgbstidspunktet, vil blive betydeligt reduceret. | form af et bedre
oplysningsgrundlag for kegber forud for handlen har kgber ydermere muligheden for, i modsatning
til i dag, at lade de ved el-tjekket fremkomne oplysninger indga som en del af forhandlingerne med

seelger om ejendommens pris.

Muligheden for kgber, ved at lade de ved el-tjekket fremkomne oplysninger indga som et led i
forhandlingen af kgbesum, synes at vaere en kodificering af det af domstolene fremfgrte

131 Det har i en raekke domme

synspunkt om den hypotetiske vilje i relation til afslagsbefgjelsen.
veeret anfgrt som praemis, at et kendskab til manglerne ville have fgrt til en nedsaettelse af
kgbesummen, jf. U 2009.36V, U 2004.2556@, U 2002.1088V. Med vedtagelsen i L89 overlades det
til kpber og seelger at forhandle det eventuelle vederlag/afslag i kgbesummen, i anledning af
eventuelle fremkomne oplysninger ved det udfgrte el-tjek. Med indfgrelse af et el-tjek er
oplysningsgrundlaget hgjnet og som udslag heraf, ma kgbers beslutningsgrundlag tillige anses som

vaerende forbedret. Saledes har kgber haft alle vaesentlige oplysninger, der kunne have betydning

for ham, i forbindelse med beslutning om k@b af den pagaldende ejendom.

At abne muligheden op for parterne til at forhandle pa et bedre oplysningsgrundlag stemmer
serdeles fint overenes med det overordnede formal med huseftersynsordningen, nemlig at skabe
betryggende rammer for bolighandel mellem private og derved begreense eventuelle
mangelsproblemer. For salgers vedkommende vil fordelen ved indfgrelsen af el-tjek navnlig vaere

den, at salger fritages for sin mangelshaeftese med hensyn til elinstallationernes lovlighed.

Indgaelse af en aftale om kgb og salg af fast ejendom er i langt de fleste tilfaelde af meget stor
betydning for bade kgbers og saelgers privatgkonomi, hvorfor det er vaesentligt for begge parter,
at kunne indrette sig pa handelens endelighed, uden der viser sig et ubehageligt retsligt efterspil

ved domstolene.

131 y20108B.49, s. 1.
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Der er naeppe tvivl om, at de naevnte forbedringer og nyskabelser vil medfgre prisstigninger for
bade tilstandsrapporten, ved tilfgjelsen af et krav om elinstallationsrapport, og ejerskifteforsikring,
med en nu bedre standarddakning. Det ma dog anses for tvivisomt, om stigningerne vil medfgre

et fravalg af ordningen.

Dette begrundes navnlig ud fra 2 ting. 1. Der er saledes sket en forbedring af retsomradet
omhandlende elinstallationer, idet det af L89 § 2, stk.1, nu fremgar tydeligt, at seelger kan friggre
sig fra mangelshaeftelse ved fremlaeggelse af elinstallationsrapport og kgber opvejes tilsvarende
ved, at elinstallationer nu er omfattet af ejerskifteforsikringens standarddaekning, jf. bkg. Bilag 2
pkt. a. Oplysningerne vedrgrende el er fremlagt for kgber i elinstallationsrapporten, og manglende
eller nedsat funktion af samt ulovlige forhold ved elinstallationer omfattes herefter af
ejerskifteforsikringens standarddakning. Denne retstilstand ma virke betryggende for henholdsvis
keber og s=lger, idet dette regelgrundlag vil udggre en stor begraensning for mulige efterfglgende

retslige efterspil vedrgrende elinstallationer.

Det er fremfgrt i Betaenkningen, at det vurderes at et el-tjek med tilhgrende elinstallationsrapport
kan udarbejdes for 1200-1500 kr. incl. Moms."? Af Realdanias rapport “Huseftersynsordningen —
plus, minus 10 ar — set med forbrugergjne” s. 10 fremgar det "knap 6 ud af 10 kgbere — og salgere
—er i varierende grad villig til at betale for en tilstandsrapport, der deekker bredere end i dag.
Seelger mer- og medbetalingsvillighed skal primeaert ses i sammenhaeng med, at saelger anser prisen
for at slippe for det 20-drige(nu 10-drige) normale ansvar for “at veere lav”. | denne forbindelse
anfgres endvidere at det springende punkt for betalingsvilligheden for en udvidet tilstandsrapport
er 2000 kr. Det svarer til en betydelig forhgjelse i forhold til den nuvaerende pris pa en
tilstandsrapport, der afhaengig af husets alder og stgrrelse, koster i stgrrelsesordenen 5000-9000
kr.3® - procentmaessig stigning pa 20-40 pct.134

Forbrugerne er saledes villige til at betale mere for en udvidelse af tilstandsrapporten og hvis
elinstallationsrapporten ikke overstiger det fgromtalte belgb, er der sdledes ikke grundlag for at

antage at en prisforhgjelse pa tilstandsrapporten vil medfgre et fravalg af ordningen.

132 Betaenkning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 101.

Realdanias rapport ”Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne” s. 10-11.
Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen s. 205.

133
134
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2. Huseftersynsordningen har eksisteret siden 1996, og har i tiden herefter vundet betydeligt
indpas pa omradet for kgb og salg af fast ejendom mellem private. | 2004 blev ordningen anvendt i

135 Realdanias rapport og Betankning 1520

95 % af alle handler med kgb af enfamilieshuse.
konkluderede begge, at huseftersynsordningen overordnet ma anses som en succesfuld
forbrugerbeskyttelsesordning. Et fravalg af en i praksis indarbejdet og velfungerende ordning ville i

denne henseende anses, som vaerende for risikobetonet for forbrugeren.

7.1.3 Praemiestigning pa ejerskifteforsikring

Der skal ikke herske tvivl om, at moderniseringerne i relation til Huseftersynsordningen vil
medfgre en fordyrelse af ejerskifteforsikringen, idet dennes standarddaekningsomrade udvides,
herunder daekning for el- og vvs-installationsomradet, der tidligere skulle tilkgbes. | denne
forbindelse er det imidlertid interessant at belyse, hvorledes dette faktum stemmer overens med
det det af betaenkning og justitsministeriet fremfgrte overordnede hovedkriterium, at de forslag
som antages ikke ma have et sGdant omfang, i relation til prisen pd den samlede ordning, at

forbrugerne vil benytte ordningen i vaesentligt mindre grad end hidtil.

Justitsministeriet er af den opfattelse, at en praemiestigning ved vedtagelsen af de ovenfor
beskrevne tiltag uundgaeligt vil medfgre en hgjere praemie pa en ejerskifteforsikring. Hvor hgj
denne matte veere, finder ministeriet sveert ved at vurdere, idet risikoberegning og
praemiefastsaettelse af konkurrencemaessige arsager ngdvendigvis ma overlades til de aktgrer med

virke indenfor ejerskifteforsikringsbranchen.**®

Ved undladelsen af at fastseette en gvre graense for preemiestigning i forhold til
ejerskifteforsikringen kan man frygte, hvor store praeemiestigninger, der reelt vil udspille sig. Hvis
en fordyrelse af ejerskifteforsikringen vil bevirke et fravalg af ordningen, vil dette veere et fatalt
resultat af de andringer, der med L89 er vedtaget, idet det som altovervejende udgangspunkt for

en revision af huseftersynsordningen har vaeret, at de &endringer, der matte foreslas, ikke matte

13 Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 19 og 34.

136 Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 19 og 34.
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antage et sddant omfang eller karakter, herunder navnlig i relation til prisen pa den samlede

ordning, at forbrugerne vil anvende ordningen i vaesentligt mindre omfang end hidtil.

Forsikringsselskabernes brancheorganisation vurderer, at det ved gennemfgrelsen af den sakaldte
>>samlede pakke<<, med yderligere daekning, vil veere muligt at tegne en
ejerskifteforsikring(standarddaekning) til en praemie, der ligger indenfor et interval pa 0-50 pct. i
praeemiestigning i forhold til det nuvaerende praeemieniveau pa standarddaekningen.la'7 | forleengelse
heraf konkluderedes i Realdanias rapport, at tilslutningsgraden til merbetaling af preemie for en

bedre ejerskifteforsikringsdaekning var meget hgj.

75 pct. af de adspurgte var saledes i varierende grad villige til at betale en hgjere preemie for at
sikre forsikringsdaekning af nogle af de omrader, der ikke er medtaget i tilstandsrapporten,
herunder omradet for el. Det fremgar af Realdanias rapport, at det springende punkt, for en
udvidelse af ordningen, i forhold til forbrugerens betalingsvillighed, er en merpraemie 1.000 kr. pr.
ar, dvs. 5.000 kr. i alt, for den 5-arige deekningsperiode. Dette belgb svarer til en stigning pa 50-
100 pct., i forhold til det nuvaerende praamieniveau pa en ejerskifteforsikring med
standarddaekning.’*® Denne hgje tilslutningsgrad ma antages at vaere udtryk for, at yderligere
omkostninger forbundet med huseftersynsordningens modernisering er acceptable for
forbrugerne. Det kan derfor formentlig tilsluttes pa baggrund af rapporten, at forbrugerne er
villige til at betale, det det matte koste at sikre sig bedre forsikringsdaekning, forudsat stigning i

samlet praemie ikke overstiger 5000 kr.

Pa baggrund af de lovaendringer og administrative andringer L89 ngdvendigggr, kan det
formentlig antages, at et forhgjet preemieniveau ikke vil resultere i en mindre anvendelse af
ordningen. Dette begrundes ud fra, at Justitsministeriet finder det forsvarligt at laegge de ovenfor
fremfgrte procentsatser i Realdanias rapport til grund, i forhold til en realistisk prisfastseettelse af

det kommende praeemieniveau pa ejerskifteforsikringer. Det er endvidere ministeriets opfattelse,

w7 Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 208. — eks. en nugaldende standardejerskifteforsikring pa

7000 kr., vil fremover kunne tegnes, for opnaelse af yderligere daekning, for en prisstigning mellem 0-3500 kr.
138 Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 205.
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at safremt en samlet stigning i merpramie ikke overstiger 5000 kr., kan kpbere og szlgere

fremover forventes at ville anvende ordningen i vaesentligt samme omfang som i dag.

Pa baggrund af det konkluderede i Realdanias rapport, Betaenkning 1520/2010 om
huseftersynsordningen og det af Justitsministeriet fremfgrte, er der saledes ikke grundlag for at
antage at huseftersynsordningen vil blive anvendt i mindre grad end hidtil i forhold til spgrgsmalet

om en fordyrelse af ordningen.

7.2 VVS-omradet

7.2.1 Beskrivelse af hidtil geeldende ordning

Hvis kgberen fra saelgeren har modtaget en tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring,
kan kgberen som udgangspunkt ikke overfor seelgeren paberabe sig mangler ved ejendommens
vvs-installationer jf. LOFE § 2, stk. 1. Som tidligere anfgrt modificeres dette udgangspunkt, saledes
at kgberen alligevel overfor seelgeren kan paberabe sig forhold, der er opstaet efter udarbejdelsen
eller fornyelsen af tilstandsrapporten, samt at et forhold strider mod en servitut eller
offentligretlig forskrift. Kgberen kan desuden paberabe sig mangel, hvis sselger matte have ydet

keber en garanti eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, jf. LOFE § 2, stk. 5.

Det fglger af bkg 705, at ejerskifteforsikringen bl.a. ikke daekker bygningens
funktionsforhold(planlgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i gvrigt), forholdets
overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til offentligretlige forskrifter samt
®stetiske og arkitektoniske forhold, med mindre der som fglge af det pageeldende forhold er sket

skade eller neerliggende risiko for skade.

| forleengelse heraf fglger det af Ankenaevnet for Forsikrings praksis, at nedsat funktion af vvs-
installationer eller sadanne installationers funktionssvigt eller ulovlighed som altovervejende

hovedregel ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens standarddaekning.139

139 L89, s. 15, spalte 1.
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Den bygningssagkyndiges gennemgang af ejendommens bygninger vedrgrende vvs-installationer
omfatter skader eller tegn pa skader, der er mulighed for at afdaekke ved den visuelle gennemgang
af ejendommen. Safremt der gnskes en komplet gennemgang, b@r dette udfgres af autoriserede
personer. Idet der her er tale om anlag, der skal udfgres af autoriserede fagfolk, falder det uden
for den almindelige bygningssagkyndiges viden og muligheder. Eftersynet omfatter saledes ikke

funktionen af vvs- og aflgbsinstallationerne.**

7.2.2 Beskrivelse af nye regler for VVS

Med L89 indfgres en ny seerskilt daekning for manglende eller vaesentligt nedsat funktion af samt
ulovlige forhold ved varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer jf. bkg. Om daekning af
ejerskifteforsikring bilag, 2 b. Nyindfgrelsen af denne daekning indebaerer, at salger tilsvarende

friggres for sin mangelshaeftelse med hensyn til ulovlige vvs-installationer.

Dakningen omfatter varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer i og under bygningen samt til

ydersiden af bygningens fundament. Undtaget fra deeskningen er kloakker uden for bygningen. En
betingelse for deekningens virke med hensyn til lovligggrelse er, at de omhandlende installationer
var ulovlige pa savel opfgrelses- og udfgrelsestidspunktet som pa tidspunktet for anmeldelsen af

" pe vedtagne

forholdet overfor forsikringsselskabet, jf. bkg. Ejerskifteforsikring, bilag nr. 3.
a&ndringer svarer i store traek til de udvidede daekninger pa vvs-omradet, som tidligere har vaeret

udbudt af ejerskifteforsikringsselskaberne.'*?

Som eksempler pa forhold, der omfattes af den nye standarddakning, kan bl.a. naevnes ikke
godkendte trykledninger, forkerte rgr, ulovligt indrettede fyrrum, manglende vandtryk, veesentligt
nedsat funktion af gulvvarmeanlaeg, fjernevarmeanlaeg, gasfyr, traepillefyr, oliefyr,

jordvarmeanlaeg, airconditionanleaeg, til- og fralgb af vand, herunder brugs- og aflgbsvand i og

140 Handbog for bygningssagkyndige s. 37 og 38.

L89, s. 15, spalte 2.
L89, s. 15, spalte 2.
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under bygningen samt til ydersiden af bygningens fundament, jf. bkg. 13, bilag 3.”" Ej omfattet er

brugsvandsinstallation, oprindeligt opf@rt fgr 1972 med samlinger i skjulte konstruktioner.

| forbindelse med indf@relse af vvs-installationer som en del af ejerskifteforsikringens
standarddakning er der tillige indfgrt bindende afskrivningstabeller i relation til
erstatningsopggrelse, for udvalgte bygningsdele omhandlende vvs-installationer, jf. bkg 13, bilag 2
tabel 1. | denne sammenhang skal det bemaerkes at fordelene omkring dette tiltag behandles i

7.4.

| relation til forhold omhandlende stikledninger, herunder kloakker, som senere viser sig at
medf@re problemer inde i bygningen, anfgrer beteenkning 1520, at der er skabt usikkerhed, om

der pa dette omrade er et problem i den nugaldende huseftersynsordning.

Usikkerheden begrundes ud fra fglgende argumentation: Huseftersynet omfatter ikke en
undersggelse af indretninger uden for selve bygningen, sasom vandstik, jf. bkg 1290 Om
huseftersynsordning § 16. Endvidere daekker bkg 705 kun forhold ved bygningerne eller forhold,
der giver naerliggende risiko for skade pa de forsikrede bygninger. Dette skulle tyde p3, at det
saledes er salger, der haefter for forhold omhandlende stikledninger, herunder kloakker, fordi
skaden ikke er den del af ejerskifteforsikringens daekning, og forholdet ikke skal undersgges ved

huseftersynet, hvorfor seelger ikke kan blive fri for mangelsheaeftelse, jf. LOFE § 2, stk.1.

Problemet er dernaest, at der foreligger afggrelser fra landsretten, der fritager saelger for
mangelshaftelse i en situation, hvor aflgbsvand ikke kunne bortledes fra bygninger pa grund af
skade pa bygningernes kloakinstallationer, jf. U 2005.2628@ og U 2006.1005V. Ankenaevnet for
Forsikring har pa baggrund af ovenstaende henvist til, at det ma vaere op til domstolene at tage
stilling til spgrgsmalet om mangler ved kloaksystem, der har virkning i bygningerne, er omfattet af
ejerskifteforsikringen, jf. AK 71.432 og AK 72.748.'** Hvis dette matte veere tilfeeldet, betyder det,
at kgber saledes ikke kan ggre krav gaeldende mod hverken bygningssagkyndig, seelger eller

ejerskifteforsikringsselskabet.

%3189, s. 15, spalte 2

144 L89, s. 17, spalte 2.
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| forsgget pa at @&ndre denne uholdbare situation fremgar det af revisionsarbejdet, at udvalgets
medlemmer har drgftet muligheden for at lade det geelde som et udtrykkeligt krav, at forhold
vedrgrende stikledninger, herunder kloakker, som ikke pa tidspunktet for tilstandsrapportens
udarbejdelse har vist sig i sadanne fejl ved bygningen, at den bygningssagkyndige burde have gjort

anmaerkning derom, skal daekkes af ejerskifteforsikringen.

En daekning af skader pa stikledninger, herunder kloakker, der potentielt kan vaere dyre at
udbedre, vil kraeve en sagkyndig undersggelse, som det ses med indfgrelse af
elinstallationsrapport mod en tilsvarende el-daekning, af de omhandlede stikledninger. Dette krav
begrundes ud fra det oplyste af Forsikring og Pension om, at det i den preemierisikoberegning, der
foretages, ikke er indkalkuleret, at der for ejerskifteforsikringsselskaberne bestar en risiko for, at

de skal daekke potentielle fejl og mangler ved kloaksystemet.**

En sadan Igsning vurderes dog at vaere en for bekostelig affaere, idet undersggelsen af

146, samt det ma antages, at der sker en

ejendommens kloakker anslas at ville koste 6.500 kr.
pramiestigning, hvis deekningsomfanget tilsvarende udvides. Pa denne baggrund har man fra
lovgivers side vurderet, at en sadan fordyrelse af ordningen, udover de tiltag der pa el- og vvs-
omradet er foretaget, viser sig for stor en omkostning. Der henvises i stedet til, at man som
forsikringstager i dag har mulighed for at forsikre sig mod visse skader pa rgr- og stikledninger,

hvis dette matte vaere et gnske.**’

Der er pa denne baggrund vedtaget, at det i LOFE § 2, stk. 6 fastsaettes, at forhold vedrgrende
stikledninger, herunder kloakker, som ikke pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse har
manifesteret sig i sadanne fejl ved bygningen, at den bygningssagkyndige burde have gjort

anmeerkning herom, ikke omfattes af salgers fritagelse for mangelshaftelse, jf. LOFE § 2, stk. 1.

%5189, s. 17, spalte 1.

En sadan undersggelse vil skulle besta af en tv-undersggelse af ejendommens kloaksystem, foretaget af en
autoriseret kloakmester eller certificeret tv-inspektgr.

%7 Det bemaerkes dog at et tiltag i form af udlevering af generel hustypebeskrivelse skal virke oplysende for kgber,
beskrevet i afsnit 7.3, bl.a. omhandlende beskrivelse af den pageeldende hustypes kloaksystem. De
hustypebeskrivelser, der skal udleveres sammen med tilstandsrapporten bgr endvidere indeholde en generel
beskrivelse af tidstypiske kendetegn ved det oprindelige kloaksystem, herunder om kloaksystemet eller dele heraf ma
forventes at veere udtjent inden for en kortere arraekke. Der skal i denne forbindelse udarbejdes 4-7 beskrivelser,
baseret pa tidsintervaller, hvoraf det fremgar, hvordan kloakken formodes at veere konstrueret, hvad den ma
formodes at veere konstrueret af, og hvornar denne ma forventes at vaere udtjent, jf. L89, s. 22, spalte 1.

146
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Hvilket betyder at man med L89 distancerer sig fra den retstilstand, der i praksis er udledt af U
2005.2628@ og U 2006.1005V. Det er saledes stikledninger, herunder kloakker uden for
bygningerne, som szlger hafter for. Endvidere anfgres, at det bgr fremsta klart af
tilstandsrapporten, at stikledninger, herunder kloakker ikke er undersggt. Herved praeciseres
folgende, at keberen ikke, som tilfeeldet tidligere pa baggrund af U 2005.2628@ og U 2006.1005V,

skal haefte for mangler ved stikledninger, herunder kloakker.

Med indsaettelsen af § 2, stk. 6 i LOFE, kan tillige anfgres, at der er sket en preecisering af den
retstilstand, som det matte antages at have vaeret lovgivers hensigt med huseftersynsordningen -
at fysiske mangler ved indretninger mv. uden for bygningerne ikke er omfattet af lovens

anvendelsesomrade, jf. LOFE § 2, stk. 1.148

Pa baggrund af ovenstaende ma det konstateres at der med vedtagelser i L89, § 2, stk. 6 og
praecisering af § 2, stk. 1, er gjort op med den uholdbare og utrygge situation omhandlende
stikledninger, herunder kloakker. Idet standarddakningen ikke omfatter kloakker uden for
bygningen, jf. bkg. Om daekning af ejerskifteforsikring bilag 2 b. Det er saledes nu udtrykkeligt
fastsldet, hvorledes der i en sadan situation skal forholdes. Selgerbeskyttelsen efter LOFE § 2, stk.
1, udvides mod kgber tilsvarende tilbydes forsikringsdeekning. Denne ordning er for forbrugeren
velkendt og velbenyttet og der tiltraedes derfor at dette tiltag ma betegnes som vaerende en

forbedring for forbrugeren, set i forhold til den tidligere fgromtalte retstilstand.

Overordnet set ma L89’s indfgrelse af en ny sarskilt daekning for manglende eller vaesentligt
nedsat funktion af samt ulovlige forhold ved varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer jf. bkg.
Om daekning af ejerskifteforsikring bilag, 2 b, der deekker varme-, ventilations- og
sanitetsinstallationer i og under bygningen samt til ydersiden af bygningens fundament, mod
saelger tilsvarende friggres for sin mangelshaftelse med hensyn til ulovlige vvs-installationer, ma
anses som en klar forbedring af forbrugerens retstilstand idet vvs-deekning nu bliver en indgroet
del af ejerskifteforsikringens standarddaekning, og ikke i forhold som tidligere, hvor denne skulle

tilkgbes.

148 L89, s. 17, spalte 2.
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Om diskussion af fordyrelse af preemie pa ejerskifteforsikringens standarddaekning henvises til de

fremfg@rte argumenter i afsnit 7.1.3.

7.3 HustypebesKkrivelse - et nyt tiltag

Hustypebeskrivelser er en nytaenkning indenfor huseftersynsordningens omrade. Disse er saledes

ikke set fgr, hvorfor der pa omradet ikke geelder noget tilsvarende.

Som tidligere beskrevet i afsnit 4.2.3 beskriver en tilstandsrapport en ejendoms fysiske tilstand i
forhold til tilsvarende intakte bygninger. For at ggre det lettere for kgber at vurdere, hvad en
tilsvarende intakt bygning er, er der i L89 § 1, nr. 6 (fremtidige LOFE § 2 a, stk. 2) indsat en
bemyndigelse til @konomi- og Erhvervsministeren til at fastsaette regler om, at der med
tilstandsrapporten skal udleveres en generel typebeskrivelse, der er relevant for den bygning, som

tilstandsrapporten vedrgrer.

Med L89 geelder, at der pa samme tidspunkt for udlevering af tilstandsrapport for kgber, ydermere
skal udleveres en hustypebeskrivelse. Det fremgar af bkg 18 af 13/01/12, § 18, at den
bygningssagkyndige skal med tilstandsrapporten udlevere en generel hustypebeskrivelse, der er
relevant for den bygning, som tilstandsrapporten vedrgrer. Er der foretaget tilbygning eller
vaesentlig ombygning, kan der udleveres flere generelle typebeskrivelser, der er relevante for den

samme bygning.

Formalet med en hustypebeskrivelse fremgar af Betaenkning 1520/2010 om
huseftersynsordningen, ”En hustypebeskrivelse ma efter udvalgets opfattelse antages at ville
forbedre kgbers forstdelse af, hvilken ejendom den pdgeeldende pdtaenker at kgbe og herigennem
kunne virke som en uddybning af den generelle mangelsdefinition og dermed det

sammenligningsgrundlag, som huseftersynsordningen hviler pd. 149

Hustypebeskrivelsen er en generel beskrivelse af de vaesentligste karakteristika ved den hustype,
som tilstandsrapporten angar. En sadan beskrivelse skal medvirke til at forbedre kgbers forstaelse

af, at der ikke foretages en sammenligning af den konkrete ejendom med et nyopfgrt hus, men

149 Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 270.

Side | 60



derimod en relativ beskrivelse af bygningen, som baserer sig pa en sammenligning med andre

tilsvarende intakte bygninger af samme alder.

Af L89 fremgar det, at der forventes udarbejdet 20-25 generelle hustypebeskrivelser'™®, hvor der
for hver hustype gives, dels en beskrivelse af den pagaeldende hustype, som man som forbruger
skal vaere szerligt opmaerksom pa, og dels en beskrivelse af tidstypiske tegn ved det oprindelige

kloaksystem.*

| forhold til de nyindfgrte generelle hustypebeskrivelser, herunder den generelle beskrivelse af
tidstypiske kendetegn for det oprindelige kloaksystem, som skal udleveres med
tilstandsrapporten, er det vaesentligt at bemaerke, at disse alene vil have til formal at udggre en
generel, supplerende information om den pagaeldende hustypes szrlige karakteristika.'>
Hustypebeskrivelserne vil derfor ikke have indflydelse pa den byggesagkyndiges
bygningsgennemgang, eller hvad der skal anses for veerende en skade ved den konkrete ejendom.
Hustypebeskrivelserne vil ej heller have indflydelse pa ejerskifteforsikringens deekningsomfang. De
generelle hustypebeskrivelser har alene til formal at udggre en generel, supplerende information
om den pageldende hustypes szerlige karakteristika®®®, hvorfor det stadig er tilstandsrapporten,
der er central for den konkrete ejendom/hustype. Det er formentligt pa denne baggrund, at
lovgiver med L89 endvidere har fundet anledning til at praecisere og gengive tilstandsrapportens
begreb og formal fra bkg 1290. Af L89 pkt. 6(den fremtidige LOFE § 2 a), at det nu udtrykkeligt skal
fremga, ved en tilstandsrapport som naevnt i § 2, stk. 1, forstds en rapport, som indeholder
resultatet af den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang. Bygningsgennemgangen har til

formdl at afklare, i hvilket omfang den gennemgdede bygnings fysiske tilstand er ringere end

tilstanden af tilsvarende intakte bygninger.

Som tidligere beskrevet i afsnit 5.1, blev der i forbindelse med udarbejdelsen af Realdanias rapport

"Huseftersyn — plus, minus 10 ar — set med forbrugergjne” udarbejdet en til formalet anvendt

05om eksempler kan naevnes bindingsvaerkshus (1850-1920), patriciervillaen (1860-1930), byhus (1880-1930),
bungalow (1930-1945) og typehus (1960-1976).

11189, s. 22, spalte 1.

L89, s. 38, spalte 1.

L89, s. 38, spalte 1.
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opinionsundersggelse. | undersggelsen spurgtes bl.a. til, om forbrugerne forstar sammenligningen
i tilstandsrapporten af den konkrete ejendom, sammenholdt med tilstanden i tilsvarende intakte

bygninger af samme alder.

Resultatet af undersggelsen viste i denne sammenhang, at knap 40 pct. af kgberne ikke ved, hvad
den konkrete ejendom vurderes i forhold til, herunder om ejendommen sammenlignes med
eksempelvis et nyt hus. Det fremgar af rapporten, at et grundlaeggende problem er, at forbrugerne
ikke har kendskab til praeemisserne og forudsaetningerne for tilstandsrapporten og
ejerskifteforsikringens skadesbegreb. Opinionsundersggelsen viser, at halvdelen af forbrugerne
tror, at en tilstandsrapport er en form for varedeklaration pa huset. Eksempelvis er forbrugerne af
den opfattelse, at en ejendom er i orden, hvis der i rapporten ikke er gjort anmaerkninger pa et
bestemt omrade.”* Bygningsgennemgangen skal saledes ikke vurderes i lyset af et
gennemsnitshus eller nyt hus, som knap 40 pct. af forbrugere fejlagtigt tror, er tilfaeldet. Dette
medfgrer, at der hos forbrugerne opstar en forventningsbrist i relation til tilstandsrapportens

funktion og omfang og ejerskifteforsikringens deekningsomrade.’>

Det er Justitsministeriets opfattelse, at hustypebeskrivelserne vil kunne bidrage til en forbedret
forstaelse hos kgberne af hvilken type ejendom, de pataenker at kgbe. En sadan forbedret
forstaelse vil bl.a. fgre til, at en raekke af de klager, der indgives til Ankenaevnet for Forsikring over
tilstandsrapporter og Ankenavnet for Forsikring over afslag pa daekning af forsikring, vil kunne
undgas, idet kgbers opmaerksomhed i videre omfang end hidtil vaere rettet mod, at visse forhold

ikke udggr skader, men derimod er typiske forhold ved den pagaeldende hustype.™®

Spgrgsmalet bliver herefter, om hustypebeskrivelserne er i stand til at afhjeelpe forbrugernes
forstaelsesvanskeligheder. Der er ingen tvivl om, at generelle hustypebeskrivelser formentlig vil
virke som en forbedring af kgbers oplysningsniveau og medvirke til en bedre forstaelse
vedrgrende ejendomme, hvor hustypen eksempelvis en klassisk 70-er murermestervilla, der

fremstar i original stand.

14 Betaenkning 1520/2010 om huseftersynsordningen s. 58.

Realdanias rapport ”Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne” s. 7.
L89, s. 22, spalte 1. og Betaenkning 1520/2010 om huseftersynsordningen s. 267-268.
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Ved udlevering af en generel hustypebeskrivelse bliver kgber opmaerksom p3, at visse forhold ikke
udggr skader, men er typiske forhold ved den pagaeldende hustype. Herved sgges at undga den
situation, at kgber matte sammenligne tilstandsrapporten med et nyopfgrt hus, som tilfeeldet ofte
er i dag. Med indfgrelsen af udlevering af hustypebeskrivelser til kgber, minimeres kgbers
mulighed for at misforsta tilstandsrapportens indhold, da kgber far et skriftligt
sammenligningsgrundlag med overblik over de veesentligste skader, som denne skal acceptere

som en del af handelen.®’

Ved udlevering af generelle hustypebeskrivelse ses dog en problematik i forhold til den hyppigt
forekommende situation, at ejendomme over artier har gennemgaet sa markante forandringer, at

én hustypebeskrivelse ikke vil veere fyldestggrende.

Der forekommer et utal af eiendomme, der henover arenes Igb har gennemgaet betydelige
forandringer, hvor det ikke er usandsynligt, at 3-4 hustypebeskrivelse ville anses for pakraevet for
at kunne beskrive ejendommen fyldestggrende. En sadan situation vil formentlig ikke bidrage til
en bedre forstaelse af, hvilken type ejendom kgber pataenker at kgbe, men i stedet foranledige til

stgrre forvirring.

Som tidligere anfgrt er ejendomshandel ofte en betydelig disposition for de involverede parter,
saledes bade gkonomisk som personligt. Derfor er det vigtigt, at beslutningen om kgb af den
konkrete ejendom treeffes pa det bedste grundlag. Blandt alle de modtagne informationer kgber i
forvejen er praesenteret for, kan man frygte, at det for kgber viser sig at veere sveert at skelne
mellem de yderligere informationer. Saledes at et veeld af hustypebeskrivelser, omhandlende
samme ejendom, ikke bidrager til en for kgber bedre forstaelse af, hvilken type ejendom denne
pataenker at kgbe. Og ydermere herigennem ikke virker som en uddybning af den generelle
mangelsdefinition, og dermed det sammenligningsgrundlag huseftersynsordningen hviler pa, som

betaenkningen forudsatter.™®

Det ma sta klart, at forstdelsesproblemerne omkring forudsaetningerne for udarbejdelse af

tilstandsrapporten kan medfgre skuffede forventninger hos forbrugerne, fordi keberne havde

7 Betaenkning 1520/2010 om huseftersynsordningen s. 267-268.

158 Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 270.
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forventet noget andet. Det er sdledes et problem i forhold til den udviste tillid til
huseftersynsordningen. Det fremgar, at 90 pct. af de adspurgte respondenter tillaegger ordningen
stor betydning, og det er derfor bekymrende, at den udbviste tillid til huseftersynsordningen er

baseret pa et delvist forkert grundlag.

Pa baggrund af det fremfgrte fremstar det tydeligt, at indfgrelsen af generelle hustypebeskrivelser
skal ses som et forsgg pa at deemme op for den situation, at kgberne efter handlen sidder med
skuffede forventninger, fordi de ud fra tilstandsrapporten har vurderet ejendommen pa et forkert
grundlag. Om tiltaget kan vurderes som vaerende en retlig forbedring for forbrugeren, ma anses
for tvivlsom, idet tiltaget ma antages, at veere indfgrt pa baggrund af forbrugernes
forstaelsesvanskeligheder omkring forudsatninger for udarbejdelse af tilstandsrapporten. Tiltaget
er saledes et kommunikationsmaessigt forsgg pa at rette op pa den i praksis uheldige situation, at

forbrugeren har vurderet en ejendom ud fra forkerte betragtninger.

7.4 Erstatningsopggrelsen - med anvendelse af bindende
afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele

7.4.1 Beskrivelse af gammel ordning
Det fglger af bkg. Nr. 705, bilag 1, nr. 6, at erstatning i henhold til ejerskifteforsikringen beregnes

som en nyveerdierstatning, og erstatningen fastsaettes til et belgb, som det efter priserne pa
skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt med samme byggemdde pd samme
sted. Er det skadesramte pd grund af slid og aelde forringet med mere end 30 pct. | forhold til
nyveerdierstatningen, kan erstatningen dog fastsaettes under hensyn til denne vaerdiforringelse —

30 pct.s-reglen.

Efter geeldende ret er udgangspunktet saledes nyveerdierstatning, medmindre det skaderamte er

forringet med mere end 30 pct. | praksis anvender selskaberne til brug for erstatningsopggrelsen, i
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kombination med en individuel konkret vurdering af det skaderamte i hvert enkelt tilfeelde,

levetidstabeller udarbejdet af Forsikring & Pension.**®

Ved beregningen af, om det skaderamte er forringet med mere end 30 pct., anvendes den
samlede vaerdi af de skadede bygningsdele, jf. U 2006.544H."° Dette vil i nogle tilfeelde medfgre,
at der, selv om enkelte af de beskadigede bygningsdele er beskadiget med mere end 30 pct. i
forhold til nyvaerdien, alligevel ikke er grundlag for fradrag for veerdiforringelse, nar
vaerdiforringelsen ikke overstiger 30 pct. af den samlede veerdi af de beskadigede

bygningsandele.'®*

De gldende levetidstabeller er udarbejdet i et samarbejde mellem Forsikring & Pension,
Teknologisk institut og en raekke faglige organisationer og er udtryk for en faelles vurdering af
nedslidningsforholdene for de materialer, for hvilke afskrivningstabeller er udarbejdet. Tabellerne
tager udgangspunkt i, at et bygningsmateriale som nyt har en vaerdi pa 100 pct. Veerdien
nedskrives herefter over en arraekke. Vaerdien kan dog aldrig udggre mindre end 20 pct., idet et

162

materiale, der fortsat er en del af en konstruktion altid vil udggre en vis veerdi.”* Forsikring &

Pensions levetidstabeller er opdelt i 3 hovedomrader, herunder bygningsdele, vvs-installationer og

elinstallationer. Tabellerne angiver skpnnede restlevetider i procent i forhold til nyt™>.

Som ovenfor anfgrt udggr disse levetidstabeller et vejledende udgangspunkt for
forsikringsselskabernes vurdering af en bygningsdels restlevetid. Der skal saledes i hvert tilfeelde
foretages en konkret vurdering af, om den omhandlende bygning ma antages at have en

henholdsvis kortere eller laengere levetid end det i tabellen angivne udgangspunkt.

19189, s. 29, spalte 2.

Betaenkning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 156.
Betaenkning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 156.
Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 157.
Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 156 og 157.
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7.4.2 Beskrivelse af ny ordning

| medfgr af den geldende bemyndigelse i LOFE § 5, stk. 3, er der administrativt gennemfgrt en
2ndring af bekendtggrelse nr. 705 af 18. juli 2000 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer
i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, i forhold til

ejerskifteforsikringens vilkar og daekningsomfang.

Efter vedtagelsen af L89 er geeldende ret fraveget, idet der nu er indfgrt bindende
afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele, herunder tagbelaegning og undertag, vinduer,
udvendige dgre, facader, traegulve, gulvbelaegning i form af taepper og vinyl, udvendigt
treevaerk(undtagen treekonstruktioner i kontakt med jord) og vvs-installationer, jf. Bkg. Nr. 13 af

12/1-12, bilag 2.

De nye regler medfgrer saledes, at den sakaldte 30 pct. regel fraviges. | stedet skal erstatningen
altid beregnes som en nyvaerdierstatning, medmindre der er tale om en af de ovenfor beskrevne
bygningsdele, for hvilken der er udarbejdet en geeldende afskrivningstabel jf. bkg 13, bilag 1, nr. 8
og bilag 2.

Afskrivningstabellen vil fungere som et opslagsvaerk, der bliver en del af betingelserne. Som
eksempel kan anfgres bygningsdel vindue af plast 35 ar gammelt = tabel E = 78 % erstatning af
nyveerdien, jf. bkg 13, bilag 2 tabel 1. Dette medfgrer den fordel at der for forbrugeren nu er skabt
st@rre gennemsigtighed i forhold til hvad denne kan forvente i erstatning, i modsaetning til de

tidligere konkrete bedgmmelser.

Anvendelsen af bindende afskrivningstabeller giver saledes forbrugeren en indikation af
bygningens forventede restlevetid, som kan danne grundlag for ejendommens prisfastsaettelse og

vil bidrage til et forbedret oplysningsniveau om ejendommen.

Derudover vil indfgrelsen af bindende afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele have den
fordel, at kgberen af en ejendom allerede pa tidspunktet, hvor forsikringstilbouddet fremlaegges for

den pagzldende, vil blive bekendtgjort med det fradrag, som vil blive foretaget i den pagaldendes
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erstatning i tilfeelde af en eventuel skade pa f.eks. bygningens tag eller undertag, jf. bkg. 13, bilag
2, tabel 1.

Pa denne made sikres kgberen et bedre oplysningsgrundlag i forhold til ejerskifteforsikringens
daekningsomfang, der for kgber giver stgrre gennemskuelighed og skaber klarhed. Herved gives
kgberen et realistisk billede af, hvad denne kan forvente, i forhold til stgrrelsen af en eventuel

erstatning, saledes det undgas, at kgberen skuffes i sine forventninger til en eventuel skade.

Med indfgrelsen af ovenfor anfgrte opggrelsesmetode, bliver denne synlig for alle kunder og ens

for alle forbrugere, hvilket vil bidrage til at skabe mere tryghed hos forbrugerne.*®

| forleengelse heraf ma det antages at indfgrelsen af bindende afskrivningstabeller formentlig vil
minimere en stor del af de sager, der i dag indbringes for Ankenaevnet for Forsikring, som udslag af
den individuelle konkrete bedgmmelse. Yderligere vil dette tiltag have den fordel, at
forsikringsselskabernes udgifter til administration minimeres, idet det ikke leengere er ngdvendigt
at anlaegge en individuel konkret vurdering i hvert tilfeelde vedrgrende levetiden af de
omhandlende bygningsdelelBG. Pa denne made kan forbrugeren formentlig stilles en bedre
fremtidig beskyttelse i udsigt. Forsikring & Pension omtaler i relation til dette spgrgsmal i
Betaenkning 1520/2010 om huseftersynsordningen, ”"Det er hensigten med forslaget, at de
foresldede aendringer skal give en bedre forbrugerbeskyttelse af bade saelger og kaber, og at
praemieindtaegterne i stgrre omfang kan ga til erstatningsudbetalinger og i mindre omfang til
deekning af administrationsomkostninger, herunder navnlig skadesbehandling og

sagsomkostninger.”*®’

Ifglge Forsikring & Pension kan der i nogle situationer stilles spgrgsmalstegn ved rimeligheden af
bindende afskrivningstabeller, der som ovenfor naevnt skal bygge pa en gennemsnitlig
levetidsbetragtning. Der vil saledes kunne opsta situationer, hvor ejeren af en udsat bygning, eller

darligt vedligeholdt bygning stilles bedre end i dag, mens en ejer af en meget vel vedligeholdt

164189, s. 29, spalte 2.

Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 154-155.
Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 98.
Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 98.
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188 Det er imidlertid Forsikring & Pensions vurdering, at det vil

bygning stilles ringere end i dag.
veere en vaesentlig forbedring for kgberen, at der skabes stgrre gennemsigtighed med hensyn til
erstatningsopggrelsen. Det er endvidere Forsikring & Pensions forventning, at de udarbejdede

afskrivningstabeller samlet set vil stille forbrugerne bedre eller i hvert fald lige sa godt som i dag.

Det vil saledes kun i meget fa tilfelde ske, at forbrugeren stilles darligere, end tilfeeldet er i dag.169

Der er formentlig et uafklaret punkt i relation til indfgrelsen af bindende afskrivningstabeller, idet
det ikke synes at fremga tydeligt af bkg 13, dennes bilag eller L89, hvorvidt der skal ske afskrivning
pa den samlede udgift eller om det kun er materialet, der danner genstand herfor. Dette
spgrgsmal er en vaesentlig oplysning, der skal tilvejebringes
Kgberen/forbrugeren/forsikringstageren. Manglende afklaring herom kunne bidrage til
forstaelsesproblemer omkring erstatningsopggrelsen og medfgre skuffede forventninger hos
forbrugeren, hvilket ville synes symptomatisk og ganske uheldigt, idet indfgrelsen af bindende

afskrivningstabeller netop skulle modvirke dette problem.170

Som tidligere beskrevet er ejerskifteforsikringens daekningsomfang fastlagt i bkg. nr. 13, bilag 1.
Vurderingen af, om et forhold er deekningsberettigende eller ikke-daekningsberettigende i henhold

til bilag 1, beror pa en konkret vurdering i hvert enkelt tilfaelde.

For at kunne bidrage til at skabe en bedre forstaelse for forbrugeren i relation til
ejerskifteforsikringens daekningsomfang er der i bkg. 13, bilag 3, indsat en raekke eksempler pa
forhold, der i almindelighed vil udggre henholdsvis deekningsberettigede forhold og ikke
daekningsberettigede forhold. De enkelte bygningsdele/installationer er angivet skematisk i
overensstemmelse med tilstandsrapportens opbygning herunder, fundamenter/sokler,
kaeldre/krybekaeldre/terrendak, yder- og indervaegge, vinduer og dgre, lofter/etageadskillelse,
gulvkonstruktioner og gulve, indvendige trapper, tagkonstruktion, bad/toilet og bryggers, vvs-
installationer, elinstallationer og forggede byggeudgifter. Eksemplerne er anfgrt under de enkelte

bygningsdele/installationer.

168 Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 154-155.

Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 155.
Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen s. 157.
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Et eksempel herpa ses under bygningsdelen >>fundamenter/sokler<<. Et fundament opfgrt pa
tgrv eller muld, der har medfgrt revner og skeevheder af aktuel betydning for bygningens
konstruktion, antages at udggre et forhold som almindeligvis vil vaere daekningsberettiget. |
modsatning hertil anfgres, at revner uden betydning for bygningens konstruktion(f.eks. svind-
eller udtgrringsrevner) saledes ikke almindeligvis antages at udggre et forhold, der er

deekningsberettiget, jf. bkg. 13, bilag 3.

Det er vaesentligt at veere opmaerksom pa, at opregningen af eksempler ikke er udtgmmende, og
at opregningen ikke medfgrer nogen udvidelse eller indskraenkning i den forsikringsdaekning, der
folger af bilag 1. Eksemplerne har alene til formal at give forsikringstager en generel forstaelse af
ejerskifteforsikringens daekningsomfang, og formalet med dette bilag er saledes ikke, at de i

bilaget indeholdte eksempler skal kunne tillaegges retlig betydning i den enkelte sag.'”

7.5 Sammenfatning
| relation til omradet for ejerskifteforsikringer, ma gnsket om at fa en mere forbrugervenlig

huseftersynsordning og bedre forbrugerbeskyttelse end den man har i dag, ses for imgdekommet
ved L89. Dette betyder for forbrugeren, at hidtidige essentielle problematikker i forhold til
tilstandsrapport og ejerskifteforsikring ma anses for vaesentligt reduceret. Dette begrundes ud fra

felgende reesonnement:

1. Der er opnaet en bedre forsikringsdaekning pa standardforsikringen, idet el- og vvs-daekning
bliver en indgroet del af ejerskifteforsikringens standarddakning — mod tilsvarende krav om
fremlaeggelse af elinstallationsrapport -, og anderledes i forhold til tidligere, hvor disse skulle

tilkgbes.

2. Forbrugeren har modtaget flere konkrete oplysninger om huset inden ejendommen handles i
form af udlevering af en generel hustypebeskrivelse, hvor kgber bliver gjort opmaerksom p3, at
visse forhold ikke udggr skader, men er typiske forhold ved den pagaldende hustype. Med

indfgrelsen af udlevering af hustypebeskrivelser til kgber, minimeres kgbers mulighed for at

7 Bkg. 13 bilag 3.
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misforsta tilstandsrapportens indhold, da kgber far et skriftligt sammenligningsgrundlag med

overblik over de veesentligste skader, som denne skal acceptere som en del af handelen.

3. Det er tydeliggjort for forbrugeren, hvad der daekkes, og hvad der ikke daekkes pa
standardforsikringen samt indfgrelsen af nyvaerdierstatning i kombination med bindende
afskrivningstabeller. Anvendelsen af bindende afskrivningstabeller giver forbrugeren en indikation
af bygningens forventede restlevetid. Pa denne made sikres kgberen et bedre oplysningsgrundlag i
forhold til ejerskifteforsikringens daekningsomfang, der for kgber giver stgrre gennemskuelighed
og skaber klarhed. Herved gives k@beren et realistisk billede af, hvad denne kan forvente i forhold
til stgrrelsen af en eventuel erstatning, saledes det undgas, at keberen skuffes i sine forventninger
til en eventuel skade. Med indfgrelsen af ovenfor anfgrte opggrelsesmetode, bliver denne synlig
for alle kunder og ens for alle forbrugere, hvilket vil bidrage til at skabe mere tryghed hos

forbrugerne.!’”?

172 Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 154-155.
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8. Konklusion

Huseftersynsordningen ma generelt anses som en succesfuld forbrugerbeskyttelsesordning, idet
den indeholder fordele for henholdsvis szelger, der i vidt omfang ggres fri for mangelsheaftelse og
keber, der i handelssituationen opnar et godt kendskab til eiendommens tilstand, ligesom kgber
med hensyn til eventuelle skader ved ejendommen, der ikke fremgar af tilstandsrapporten,
forsikringsdaekkes. Denne konklusion er antaget i Realdanias rapport, Betaenkning 1520/2010 om
huseftersynsordningen og af Justitsministeriet fgr vedtagelsen af L89. Der var/er stor opbakning
til huseftersynsordningens idé og grundkonstruktion, dvs. salgers ansvarsfrihed ved
tilstandsrapport og tilbud om ejerskifteforsikring overfor kgber. Det er veesentligt at haefte sig
ved, at siden ordningens indfgrelse i 1996, er antallet af udarbejdede tilstandsrapporter og
tegnede ejerskifteforsikringer steget.!”® Tilsvarende er der sket et ganske betydeligt fald i
antallet af sager om mangler ved fast ejendom ved domstolene, i overensstemmelse med

huseftersynsordningens oprindelige formal.!’*

Til trods for denne flotte anerkendelse, vurderedes dog, at der var plads til forbedringer, hvorfor

betankningens forslag og anbefalinger i store traek viderefgrtes i L89, der i dag er vedtaget.

Dette har medfgrt betydelige andringer pa omradet for elinstallationer, der med L89 nu skal
behandles i en elinstallationsrapport i forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapport mod en
tilsvarende udvidelse af ejerskifteforsikringens standarddakning. Endvidere sendringer i forhold til
vvs-installationer, navnlig situationer vedrgrende kloakker og stiledninger. En nyindfgrelse af
hustypebeskrivelser, der skal forbedre kgberens oplysningsgrundlag omkring den konkrete

ejendom, samt andringerne i relation til erstatningsudmaling i relation til ejerskifteforsikringen.

Om disse a&ndringer har forbedret reststillingen for henholdsvis kgber og salger, har saledes
veaeret omdrejningspunkt for dette speciale sammenholdt med det overordnede hovedkriterium,
fra betaenkning/Justitsministeriets side. Navnlig at de forslag som antages ikke ma have et
sddant omfang, i relation til prisen pG den samlede ordning, at forbrugerne vil benytte

ordningen i vaesentligt mindre grad end hidtil. Den anden grundlaeggende forudsaetning er, at

73 Betaenkning 1520/2010 om huseftersynsordningen s. 154-155.

74 Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen s. 71.
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de a&ndringer som foreslds, ikke md komme pd kant med den balance der er mellem hensynet

til kgber og hensynet til saelger, som hele ordningen er karakteriseret ved.'”

| relation til omradet for ejerskifteforsikringer, ma gnsket om at fa en mere forbrugervenlig
huseftersynsordning, end den man har i dag, ses for imgdekommet ved L89. Dette betyder for
forbrugeren, at hidtidige essentielle problematikker i forhold til ejerskifteforsikring ma anses for

vaesentligt reduceret. Dette begrundes ud fra fglgende reesonnement:

1. Der er opnaet en bedre forsikringsdaekning pa standardforsikringen, idet el- og vvs-daekning
bliver en indgroet del af ejerskifteforsikringens standarddakning, og anderledes i forhold til

tidligere, hvor disse skulle tilkgbes.

2. Forbrugeren har modtaget flere konkrete oplysninger om huset, inden ejendommen handles, i
form af udlevering af en generel hustypebeskrivelse, hvor kgber bliver gjort opmaerksom p3, at
visse forhold ikke udggr skader, men er typiske forhold ved den pagaldende hustype. Med
indfgrelsen af udlevering af hustypebeskrivelser til kgber, minimeres kgbers mulighed for at
misforsta tilstandsrapportens indhold, da kgber far et skriftligt sammenligningsgrundlag med

overblik over de veesentligste skader, som denne skal acceptere som en del af handelen.

3. Det er tydeliggjort for forbrugeren, hvad der daekkes, og hvad der ikke daekkes pa
standardforsikringen samt indfgrelsen af nyvaerdierstatning i kombination med bindende
afskrivningstabeller. Anvendelsen af bindende afskrivningstabeller giver forbrugeren en indikation
af bygningens forventede restlevetid. Pa denne made sikres kgberen et bedre oplysningsgrundlag i
forhold til ejerskifteforsikringens daekningsomfang, der for kgber giver stgrre gennemskuelighed
og skaber klarhed. Herved gives k@beren et realistisk billede af, hvad denne kan forvente i forhold
til stgrrelsen af en eventuel erstatning, saledes det undgas at kpberen skuffes i sine forventninger

til en eventuel skade.

| relation til en prisforhgjelse pa tilstandsrapporten kan det konkluderes pa baggrund af det
anfgrte i 7.1.2, at forbrugerne saledes er villige til at betale mere for en udvidelse af

tilstandsrapporten. Hvis elinstallationsrapporten ikke overstiger 2000 kr. er der saledes ikke

17 Betankning 1520/2010 om huseftersynsordningen s. 71.
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grundlag for at antage at en prisforhgjelse pa tilstandsrapporten vil medfgre et fravalg af
ordningen.176

| bestraebelserne pa at forbedre den eksisterende huseftersynsordning, bl.a. pa omradet
vedrgrende elinstallationer, vil det nyindfgrte el-tjek og en hertil knyttet el-deekning, for sa vidt
angar skjulte og ikke konstaterede skader, bidrage til at skabe en hgj grad af tryghed for
forbrugerne, idet risikoen for at blive mg@dt af ubehagelige overraskelser - efter overtagelsesdagen
- mindskes ved en forbedring af bygningsgennemgangen. Det er for saelgers vedkommende en klar
forbedring af det nugaeldende regelszet, at denne i medfer af fremsaettelse af en
elinstallationsrapport for keber undgar mangelshaftelse, jf. L89 § 2, stk. 1. Saelger bliver dog ikke
risikofri uden omkostninger. Det er saledes salger, der skal baere omkostningerne til
elinstallationsrapporten samtidig med, at det ligeledes er salger, der ma baere risikoen for, at
ejendommens kgbesum bliver nedsat med udbedringsomkostningerne til lovligggrelse af

eventuelle ulovlige elinstallationer.

Det er specialets overordnede opfattelse, at de medfgrte andringer/initiativer pa en
velafbalanceret made og med respekt for de hensyn til henholdsvis szlger og kgber, som er en
forudseetning for ordningens succes, vil medvirke til at Igse de veesentligste problematikker for
forbrugeren, som ordningen indtil nu har givet anledning til. | denne henseende er der sadledes ikke
abenlyse indikatorer p3, at kgbere og salgere ikke i tiden fremover ville anvende ordningen i

vaesentligt samme omfang som i dag.

Det er saledes dette speciales konklusion at der de medfgrte andringer medfgrer en forbedret
forbrugerbeskyttelse for bade salger og kpber som fglge af udvidelse af tilstandsrapport og bedre
forsikringsdaekning. Grundlaeggende kan det tilsluttes, at de ulemper, herunder navnlig de
medfg@rte prisstigninger, der matte vaere i forbindelse med indfgrelsen af de nye regler, behandlet
i afsnit 7, ikke overskygger de fordele, herunder navnlig en udvidet salgerfritagelse for mangler
samt bedre forsikringsdaekning, der med L89 er vedtaget, hvorfor de nyindfgrte aendringer ma

antages at have stillet forbrugeren bedre, end tilfeeldet har vaeret hidtil.

17¢ Realdanias rapport “Huseftersynsordningen - plus, minus 10 ar - set med forbrugergjne” s. 10-11.
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9. Abstract

This thesis illustrates the change of the house inspection arrangement, which has happened to
occur by the passing of Law no. 609 of 2011-06-14 (L89). The overall purpose with the changes is
to improve the existing house inspection arrangement. It appears of the drafts by the law that
consumers overall are satisfied with the house inspection arrangement and exhibit this

confidence. On this basis it would seem pointless to change the rules that work well in practice.

This thesis outlines the law in regard of the house inspection arrangement, further it describes the
changes and new initiatives that by L89 will be valid in the future. The overall objective is to study

whether the changes by L89 have been an improvement for the consumer’s legal position.

From this premise it is attempted to highlight the major changes, which could have an impact on
improving the consumer's legal position, including the introduction of electrical installation report,
expanded standard coverage on ownership insurance for electrical and plumbing installations, the
introduction of house type descriptions and changes to the compensation report regarding

ownership insurance.

Based on preparatory work for the bill, it is concluded that the house inspection arrangement is a
successful consumer protection arrangement, and after working with the changes and initiatives,
in general, it appears not to have changed. In this thesis it is established, that there will be
advantages and disadvantages of introducing a number of improvements, which result in an
increase in the cost of the scheme, however, Realdania’s report based on a consumer survey from
2006, showed that the majority of consumers were willing to pay for an improved overall

arrangement, including an improved insurance coverage.

Overall, it is concluded that the improvements made outweigh the disadvantages to the

consumers associated with the amended rules.
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