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I lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., jf. lovbekendtgarelse nr. 1142 af 28. september
2007, foretages falgende a&ndringer:

1. | overskriften til kapitel 1 indsaettes efter »Tilstandsrappor-
ter«: », elinstallationsrapporter«.

2. 82, stk. 1, affattes saledes:

»Har kaberen fra selgeren modtaget en tilstandsrapport og
en elinstallationsrapport, jf. § 2 a, samt oplysning om ejer-
skifteforsikring, jf. 8 5, kan kaberen ikke over for selgeren
paberabe sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld,
eller at en bygnings el-, varme-, ventilations- eller sanitetsin-
stallationer ikke er funktionsdygtige eller er ulovlige i henhold
til offentligretlige forskrifter, jf. dog stk. 2-7. Kgberen kan
heller ikke over for selgeren paberdbe sig, at en fejl burde
have vaeret nevnt i tilstands- eller elinstallationsrapporten.«

3. 182, stk. 2, &ndres »den i stk. 1 naevnte tilstandsrapport«
til: »de i stk. 1 navnte rapporter«.

4. 82, stk. 5, 1. pkt., ophaves, og i stedet indsattes:

»Uanset stk. 1 kan keberen paberabe sig, at et forhold strider
mod en servitut eller offentligretlige forskrifter, medmindre
der er tale om, at en el-, varme-, ventilations- eller sanitetsin-
stallation er ulovlig i henhold til offentligretlige forskrifter.
Hvis kaberen ikke tegner ejerskifteforsikring, kan denne uan-
set stk. 1 endvidere paberabe sig forhold, som er opstaet efter
udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstands- og elinstallations-
rapporten.«

5.1 8 2 indseettes efter stk. 5 som nyt stykke:

Justitsmin., 2010-7005-0036

»Stk. 6. Uanset stk. 1 kan kagberen paberabe sig forhold ve-
drgrende bygningens stikledninger, herunder kloakker, med-
mindre forholdet pd tidspunktet for tilstandsrapportens
udarbejdelse havde manifesteret sig i sddanne fejl ved byg-
ningen, at den bygningssagkyndige burde have omtalt forhol-
det i tilstandsrapporten.«

Stk. 6 bliver herefter stk. 7.

6. Efter 8 2 indseettes:

»8 2 a. Ved en tilstandsrapport som nevnt i § 2, stk. 1,
forstés en rapport, som indeholder resultatet af den bygnings-
sagkyndiges bygningsgennemgang. Bygningsgennemgangen
har til formal at afklare, i hvilket omfang den gennemgaede
bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden af tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder.

Stk. 2. @konomi- og erhvervsministeren kan fastsatte regler
om, at tilstandsrapporten skal indeholde yderligere oplysnin-
ger, herunder oplysning om restlevetiden pa bygningens tag.
@konomi- og erhvervsministeren kan endvidere fastseette reg-
ler om, at der med tilstandsrapporten skal udleveres en generel
typebeskrivelse, der er relevant for den bygning, som til-
standsrapporten vedrgrer.

Stk. 3. Ved en elinstallationsrapport som naevnt i § 2, stk. 1,
forstés en rapport, der indeholder resultatet af gennemgangen
af bygningens elinstallationer. Gennemgangen har til formal
at afklare, i hvilket omfang bygningens elinstallationer er
funktionsdygtige og lovlige i henhold til offentligretlige for-
skrifter.«

7. § 3 affattes saledes:

»§ 3. Kgberen kan over for den person, der har udarbejdet
tilstandsrapporten, eller den autoriserede elinstallatgrvirk-
somhed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, fremszt-
te krav om skadeserstatning for fejl, der burde have veeret
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omtalt i rapporten. Har salgeren mattet betale et belgb til kg-
ber pa grund af fejl, der burde have veeret omtalt i tilstands-
eller elinstallationsrapporten, tilkommer der s&lger en rimelig
godtgarelse.

Stk. 2. Har den, som vil paberabe sig, at en fejl burde have
veeret omtalt i en tilstands- eller elinstallationsrapport, ikke
givet den beskikkede bygningssagkyndige eller den autorise-
rede elinstallatgrvirksomhed, der har udarbejdet rapporten,
meddelelse herom inden 5 ér fra den overtagelsesdag, der er
aftalt mellem kgberen og szlgeren, dog senest 6 ar fra rap-
portens datering, mister den pagaldende retten til at paberabe
sig, at fejlen burde have vaeret omtalt i rapporten. Det geelder
dog ikke, hvis den person eller virksomhed, der har udarbejdet
rapporten, har ydet en garanti for et leengere tidsrum eller har
handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.«

8. 8 4, stk. 3 og 4, ophaves.

9. Efter § 4 indsaettes:

»8 4 a. En elinstallationsrapport skal for at have de i § 2
naevnte retsvirkninger veere udarbejdet af en autoriseret elin-
stallatgrvirksomhed, og rapporten skal vere udferdiget pa et
skema, der er godkendt af gkonomi- og erhvervsministeren.
Elinstallationsrapporten skal vare udarbejdet eller fornyet
mindre end 1 ar fgr den dag, hvor kgberen modtager rapporten.

Stk. 2. @konomi- og erhvervsministeren fastsetter regler
om udarbejdelse af elinstallationsrapporten, herunder om de
undersggelser, som skal foretages til brug for udarbejdelsen
af denne rapport, samt regler om tilsyn, vederlag og gebyr.

Stk. 3. @konomi- og erhvervsministeren fastsetter regler
om anmeldelse, ansvarsforsikring og krav til uvildighed for
autoriserede elinstallatervirksomheder, der udarbejder elin-
stallationsrapporter.

Stk. 4. Straffelovens 8§ 144, 150, 152 og 155-157 finder
tilsvarende anvendelse pa personer, der udarbejder elinstalla-
tionsrapporter.

8§ 4 b. @konomi- og erhvervsministeren kan henlagge sine
befgjelser i medfar af denne lov til en styrelse under gkonomi-
og erhvervsministeren.

Stk. 2. Henlaegger gkonomi- og erhvervsministeren sine be-
fajelser efter denne lov til en styrelse under gkonomi- og
erhvervsministeren, jf. stk. 1, kan ministeren fastsette regler
om klageadgang, herunder at klager ikke kan indbringes for
anden administrativ myndighed.«

10. § 5, stk. 1, nr. 1, affattes saledes:

»1) pa hvilke vilkar kgberen kan tegne en forsikring vedrg-
rende ejendommen, som i mindst 10 ar efter overtagel-
sesdagen deekker

a) fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der var til stede ved
kabers overtagelse af ejendommen, og som ikke er naevnt
eller er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten eller er
opstaet efter tilstandsrapportens udarbejdelse,

b) manglende eller nedsat funktion af samt ulovlige forhold
ved bygningernes elinstallationer, der var til stede ved
kabers overtagelse af ejendommen, og som ikke er naevnt
eller er klart forkert beskrevet i elinstallationsrapporten

eller er opstaet efter elinstallationsrapportens udarbejdel-
se, 0g

¢) andre forhold omfattet af forsikringens deekningsomfang
efter regler fastsat i medfar af stk. 3, eller«

11. 8 21, stk. 1, 2. pkt., affattes sledes:

»Hvis kgberen ikke tegner ejerskifteforsikring, jf. 8 5, kan
detuanset 8 2, stk. 5, 2. pkt., aftales, at kaberen ikke skal kunne
péberabe sig forhold, som er opstaet efter udarbejdelsen eller
fornyelsen af henholdsvis tilstands- og elinstallationsrappor-
ten.«

§2

I lov om autorisation af elinstallatarer m.v., jf.
lovbekendtggarelse nr. 989 af 16. december 2003, som a&ndret
bl.a. ved § 2 i lov nr. 1601 af 20. december 2006 og senest ved
82ilovnr. 364 af 13. maj 2009, foretages falgende andringer:

1.189,stk. 1, nr. 1, indseettes efter »installationsarbejder«: »,
herunder ved gennemgangen af faste elinstallationer og ved
udarbejdelsen af elinstallationsrapporter,«

§3

I lov om omseetning af fast ejendom, jf. lovbekendtgerelse
nr. 1073 af 2. november 2006, som &ndret ved § 3 i lov nr.
123 af 13. februar 2007, § 163 i lov nr. 1336 af 19. december
2007 og § 1 i lov nr. 364 af 13. maj 2009, foretages falgende
&ndringer:

1. 84, stk. 1, 3. pkt., ophaeves, og i stedet indsattes:

»@konomi- og erhvervsministeren kan fastsette regler om
salg af fast ejendom ved &bne og lukkede budrunder samt an-
dre auktionslignende fremgangsmader, herunder om ret til
oplysning om afgivne bud. Ministeren kan endvidere fastsztte
regler om forbud mod salg af fast ejendom ved dbne budrunder
samt andre auktionslignende fremgangsmader.«

2. 8 13, nr. 4, affattes saledes:

»4) udlevere informationsmateriale til selger og keber om
tilstandsrapporten, elinstallationsrapporten og energi-
maerkning m.v.«

3. § 23, stk. 2, affattes saledes:

»Stk. 2. Ejendomsformidleren ma ikke pa salgers vegne
indga aftale om rekvirering af tilstandsrapport eller elinstal-
lationsrapport, jf. lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervel-
se af fast ejendom m.v., eller energimearkning eller i gvrigt
foretage afregning herfor. Erhvervs- og Byggestyrelsen kan
fastseette nermere regler om formidlerens mulighed for at yde
selgeren bistand til rekvirering af tilstandsrapport, elinstalla-
tionsrapport og energimarkning samt regler om formidlerens
preesentation af tilstands- og elinstallationsrapporten for kg-
ber.«

4. Efter 8§ 25 c indsettes far overskriften far § 26:

»§ 25 d. Erhvervs- og Byggestyrelsen kan fastsatte regler,
som er ngdvendige for at opfylde Danmarks forpligtelser til



opfyldelse af EU-retsakter vedrgrende lovregulerede erhverv
for sa vidt angar ejendomsformidlere.«

5.1829 4, stk. 1, 2. pkt., &ndres »en formand, som skal veere
dommer til: »en formand, som skal veere landsdommer«.

§4

Stk. 1. Loven traeder i kraft den 1. januar 2012.
Stk. 2.8 1, nr. 2-7 og 9-11, har kun virkning for aftaler, der
indgas efter lovens ikrafttreeden.
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Stk. 1. Loven geelder ikke for Feergerne og Grgnland.

Stk. 2. Lovens 88 1 og 3 kan ved kongelig anordning seettes
helt eller delvis i kraft for Grgnland med de &ndringer, de
grgnlandske forhold tilsiger.
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1. Indledning

1.1. Lovforslagets formal og baggrund

Hovedformalet med dette lovforslag er at gennemfare
en revision af hus-eftersynsordningen med henblik pa,
at den nuvarende ordning, der med mindre justeringer
har eksisteret i ca. 15 ar, ogsa fremover vil sikre forbru-
gere en hgj og tidssvarende beskyttelse i forbindelse med
aftaler om kab af bolig.

Selv om den nuvarende huseftersynsordning overord-
net set ma betegnes som en succesfuld forbrugerbeskyt-
telsesordning, der anvendes i langt de fleste hushandler,
tyder de indvundne erfaringer med ordningen pa, at den
ikke fuldt ud imgdekommer de forventninger, som for-
brugerne har til ordningen i dag.

Med henblik pd i hgjere grad at imgdekomme disse
forventninger indeholder lovforslaget bl.a. forslag om,
at en potentiel kgber som led i en udbygning af den nu-
veerende ordning skal have endnu flere oplysninger om
den konkrete ejendom, som den pageldende overvejer
at erhverve, herunder f.eks. oplysning om elinstallatio-
ners funktion og lovlighed, oplysning om ejendommens
fugtniveau samt sarskilt oplysning om de skader ved
ejendommen, som det vil veere dyrt at udbedre. Der fore-
slas endvidere gennemfart en raekke andringer af ejer-
skifteforsikringens vilkar og deekningsomfang, der — ud
over at skabe starre klarhed med hensyn til, hvilke for-
hold forsikringen deaekker — samlet set vil medfare en
bedre forsikringsdaekning for kaber, end tilfeeldet er i
dag.

Den geeldende huseftersynsordning er etableret i med-
for af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v. Efter denne lov kan szlgeren som ud-
gangspunkt undga at heefte for fysiske mangler ved
ejendommens bygninger, hvis selgeren sgrger for, at
keberen inden kgbsaftalens indgaelse modtager en til-
standsrapport, et tilbud om ejerskifteforsikring mod
skjulte fejl og et lgfte fra seelgeren om i givet fald at ville
betale halvdelen af preemien for den tilbudte forsikring.
Ordningen gelder, hvor ejendommen hovedsagelig an-
vendes til beboelse for salgeren og/eller hovedsagelig
er bestemt til beboelse for kaberen.

Lovforslagets gkonomiske og administrative konsekvenser for det offentlige
Lovforslagets gkonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet
Lovforslagets administrative konsekvenser for borgerne

Hovedformalet med ordningen, der tradte i kraft den
1. januar 1996, er at begranse problemerne med mangler
ved fast ejendom pa en made, der er til fordel for bade
keber og salger. Salgeren kan saledes som udgangs-
punkt undga at hafte for fysiske mangler ved at sgrge
for, at keberen far et fyldestgarende beslutningsgrund-
lag med hensyn til eventuelle mangler ved ejendommen
inden kabsaftalens indgaelse, og keberen sikres som alt-
overvejende hovedregel mulighed for at tegne en for-
sikring mod skjulte mangler, det vil sige mangler, som
ikke er omtalt i tilstandsrapporten.

Huseftersynsordningen har opnaet meget stor udbre-
delse. 1 2004 blev der udarbejdet tilstandsrapport i ca. 95
pct. af alle handler med enfamiliehuse. Der foreligger
ikke statistiske oplysninger om anvendelsen af ordnin-
gen i handler med enfamiliehuse i dag, men pa baggrund
af antallet af udarbejdede tilstandsrapporter sammen-
holdt med det samlede antal solgte ejendomme (enfa-
miliehuse, sommerhuse og ejerlejligheder) i perioden
2005-08 er det Justitsministeriets vurdering, at ordnin-
gen anvendes i mindst samme omfang i dag. Ogsa an-
tallet af tegnede ejerskifteforsikringer er steget ganske
markant siden ordningens indfgrelse. 1 1996 blev der
saledes tegnet ejerskifteforsikring i 1 pct. af samtlige
ejendomshandler, mens der i 2008 blev tegnet ejerskif-
teforsikring i 53 pct. af samtlige ejendomshandler (i 67
pct. af samtlige ejendomshandler i 2008 for s vidt angar
enfamiliehuse og sommerhuse).

Siden lovens ikrafttreeden har der flere gange veret
rejst spargsmal om forskellige elementer i huseftersyns-
ordningen. Debatten om ordningen har bl.a. drejet sig
om tilstandsrapporternes indhold, omfang og kvalitet
samt mindstekravene til ejerskifteforsikringens deek-
ningsomfang.

Fonden Realdania offentliggjorde i februar 2006 en
rapport om huseftersynsordningen, »Huseftersyn — plus,
minus 10 ar — set med forbrugergjne«, baseret bl.a. pa
spargsmal til ca. 1.000 boligejere om deres erfaringer
med og gnsker til huseftersynsordningen. Efter offent-
liggerelsen af denne rapport rettede en raekke bergrte
organisationer henvendelse til Justitsministeriet med gn-
sket om, at der blev taget initiativ til at iveerksatte en



samlet vurdering af de indhgstede erfaringer med husef-
tersynsordningen.

Pa denne baggrund nedsatte Justitsministeriet i okto-
ber 2006 et bredt sammensat udvalg om huseftersyns-
ordningen (herefter »udvalget«). Udvalget har haft til
opgave at foretage en vurdering af den samlede husef-
tersynsordning med henblik pa at overveje, om den
geldende ordning i lyset af de indhgstede erfaringer mv.
fungerer tilfredsstillende, eller om der er behov for at
foretage a&ndringer af ordningen.

Udvalget afgav i juni 2010 betaenkning nr. 1520/2010
om huseftersynsordningen (herefter »betenkningen),
og lovforslaget bygger pa denne betenkning.

Det bemaerkes, at udvalget — ud over forslag til en
reekke andringer af navnlig lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v. — har foreslaet en
reekke andringer af de administrative forskrifter, der er
udstedt med hjemmel i den navnte lov.

De forslag fra udvalget, der kan gennemfgres admini-
strativt, vil, hvis lovforslaget vedtages, som udgangs-
punkt blive gennemfart saledes, at @ndringerne kan
treede i kraft samtidig med denne lov, det vil sige den 1.
januar 2012.

Tidspunktet for lovens ikrafttreeden foreslas fastsat til
den 1. januar 2012 pa baggrund af de betydelige admi-
nistrative endringer, som udmgntningen af udvalgets
mange forslag ngdvendigger. Saledes skal det bl.a. naer-
mere fastleegges, hvordan undersggelsen af elinstallati-
oner i praksis skal finde sted. Der skal endvidere — ud
over udviklingen af en ny selvstaendig elinstallations-
rapport samt fastsattelse af regler om tilsyn, uvildighed
og vederlag i relation hertil — ske en reekke tilpasninger
af tilstandsrapporten, udvikles levetidstabeller for for-
skellige tagtyper, udarbejdes 20-25 beskrivelser af hus-
typer, opstilles afskrivningstabeller for en raekke ud-
valgte bygningsdele samt foretages en raekke &ndringer
af bekendtgaerelsen om ejerskifteforsikringens daek-
ningsomfang mv.

For sa vidt angar den administrative gennemfgrelse af
forslaget om en ny serlig fugtskadedaekning i kombina-
tion med den bygningssagkyndiges foretagelse af nye
fugtmalinger (og oplysning herom i tilstandsrapporten)
bemarkes, at dette forslag farst kan forventes gennem-
fart ca. 2 ar efter lovens vedtagelse. Det skyldes, at der
— som ogsa anfert i udvalgets beteenkning — udestar et
starre teknisk udredningsarbejde bl.a. i relation til den
nermere fastsettelse af greenseveerdier for fugt. Der
henvises herom til afsnit 5.1.2.3. nedenfor.

1.2. Lovforslagets hovedindhold

Lovforslaget indeholder forslag om en reekke gndrin-
ger af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v.

Det foreslas, at det for selgers fritagelse for at hafte
for mangler ved ejendommen over for kaber skal gelde
som et yderligere krav, at kgberen — ud over tilstands-
rapporten — fra seelgeren skal have modtaget en elinstal-
lationsrapport, det vil sige en rapport om funktionsdyg-
tigheden og lovligheden af elinstallationerne i
ejendommens bygninger. | givet fald kan kaberen som
udgangspunkt ikke over for selgeren paberabe sig, at en
bygnings elinstallationer er ulovlige i henhold til offent-
ligretlige forskrifter eller ikke er funktionsdygtige (ned-
sat eller manglende funktion).

Det foreslas endvidere, at kaberen ikke over for szl-
geren kan paberabe sig, at en bygnings vvs-installationer
er ulovlige i henhold til offentlige forskrifter eller ikke
er funktionsdygtige (veesentlig nedsat eller manglende
funktion).

I tilknytning til de naevnte &ndringer vil det, hvis lov-
forslaget vedtages, administrativt blive fastsat, at man-
glende eller nedsat funktion af samt ulovlige forhold ved
el- og vvs-installationer omfattes af ejerskifteforsikrin-
gens standarddeakning.

Lovforslaget indeholder herudover forslag om &n-
dring af forsikringstiden. Det foreslas saledes, at ejer-
skifteforsikringen altid skal deekke i minimum 10 ar fra
overtagelsesdagen frem for som hidtil i minimum 5 ar
med mulighed for forleengelse i 10 ar. Det forslas end-
videre, at ejerskifteforsikringens begyndelsestidspunkt
@ndres saledes, at forsikringen fra tegningstidspunktet
skal deekke tilbage til tidspunktet for henholdsvis til-
standsrapportens og elinstallationsrapportens udarbej-
delse.

Med lovforslaget foreslas det endvidere preeciseret i
loven, at forhold vedrgrende stikledninger, herunder
kloakker, som ikke pa tidspunktet for tilstandsrappor-
tens udarbejdelse har manifesteret sig i sddanne fejl ved
bygningen, at den bygningssagkyndige burde have gjort
anmarkning herom, ikke omfattes af salgers fritagelse
for mangelshaftelse.

Lovforslaget indeholder desuden en bemyndigelse af
gkonomi- og erhvervsministeren til at fastsaette regler
om, at tilstandsrapporten skal indeholde en — i sammen-
ligning med i dag — reekke yderligere oplysninger, her-
under oplysning om restlevetiden pa bygningens tag,
samt regler om, at der med tilstandsrapporten skal udle-
veres en generel typebeskrivelse, der er relevant for den
bygning, som tilstandsrapporten vedrarer. @konomi- og
erhvervsministeren foreslas endvidere bemyndiget til at



fastseette nzermere regler om udarbejdelse af elinstalla-
tionsrapporten.

Herudover indeholder lovforslaget forslag til visse
&ndringer i lov om autorisation af elinstallatgrer m.v. og
lov om omszatning af fast ejendom. Der er forst og frem-
mest tale om @ndringer som fglge af den foreslaede
indfarelse af en elinstallationsrapport som led i husef-
tersynsordningen.

Der vil, hvis lovforslaget vedtages, endvidere blive
gennemfgrt en raeekke administrative endringer navnlig
af ejerskifteforsikringens deekningsomfang og vilkar.

Ud over den navnte el- og vvs-dakning drejer det sig
bl.a. om en ny sarlig fugtskadedeakning, hvorefter fugt
i godkendte beboelsesrum daekkes som en primeer skade,
mens skimmelsvamp dakkes som en fglgeskade til en
daekningsberettigende fugtskade. | tilknytning til denne
daekning vil det endvidere blive fastsat, at den bygnings-
sagkyndige som led i bygningsgennemgangen skal fore-
tage en rekke konkrete fugtmalinger, hvorefter det
konstaterede fugtniveau skal angives og karaktergives i
tilstandsrapporten.

Som anfert i afsnit 1.1. ovenfor vil den administrative
gennemfgrelse af den szrlige fugtskadedeaekning i kom-
bination med den bygningssagkyndiges foretagelse af
nye fugtmalinger (og oplysning herom i tilstandsrappor-
ten) dog farst blive gennemfart ca. 2 ar efter lovens
vedtagelse, idet der udestar et starre teknisk udrednings-
arbejde i relation til bl.a. den naermere fastseettelse af
greenseveardier for fugt.

Herudover vil der bl.a. blive fastsat regler om, at ejer-
skifteforsikringen skal deekke foregede byggeudgifter
(visse merudgifter ved udbedring af skader for at leve op
til nutidens bygningskrav) samt rimelige udgifter til tek-
nisk bistand og genhusning. Der vil endvidere blive
indfert bindende afskrivningstabeller for udvalgte byg-
ningsdele, og der vil blive fastsat nye regler om selvri-
siko.

Lovforslaget svarer med visse mindre tilpasninger af
navnlig lovteknisk karakter til udvalgets lovudkast i be-
teenkningen.

Lovforslaget skal i gvrigt ses i sammenhang med det
af gkonomi- og erhvervsministeren fremsatte forslag til
lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. (lovfor-
slag nr. L 29). Med det naevnte lovforslag forslas der —
pa baggrund af et oplaeg fra @konomi- og Erhvervsmi-
nisteriet, som udvalget om huseftersynsordningen har
behandlet i beteenkningen — etableret ét samlet klagen-
avn, der skal behandle bade forbrugerklager over til-
standsrapporter og disciplinare sager mod de beskikke-
de bygningssagkyndige. Lovforslaget indeholder
endvidere en bemyndigelse til, at gkonomi- og erhvervs-

ministeren kan fastseette nermere regler om beskikkel-
sen af bygningssagkyndige.

2. Gaeldende ret i hovedtraek

2.1.Huseftersynsordningen er reguleret ved kapitel 1
(88 1-5) i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v., jf. lovbekendtgarelse nr. 1142 af
28. september 2007 med senere &ndringer. Lovens ka-
pitel 2-4 indeholder regler om fortrydelsesret ved kab af
fast ejendom mv. og ved aftaler om kab eller opfarelse
af hele bygninger. Det er dog udelukkende lovens regler
om huseftersynsordningen, der med dette lovforslag
foreslas e&ndret.

Huseftersynsordningen angar aftaler om kgb af fast
ejendom, nar ejendommen hovedsagelig anvendes til
beboelse for s&elgeren eller hovedsaglig er bestemt til
beboelse for kagberen, jf. § 1, stk. 1, i lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Omfattet af
begrebet fast ejendom er f.eks. bebyggede grunde, byg-
ninger pa lejet grund eller pa saterritoriet, ejerlejligheder
med tilhgrende feaellesareal og ideelle anparter af en ejen-
dom. Begrebet omfatter derimod ikke andelslejligheder,
anpartsselskaber eller aktieselskabslejligheder. Loven
omfatter heller ikke aftaler om kgb af ubebyggede grun-
de, grunde med bygning under opfarelse eller landbrug-
sejendomme, der er undergivet landbrugspligt, medmin-
dre kebsaftalen er betinget af, at landbrugspligten
ophaves, jf. lovens § 1, stk. 2.

Ordningens praktiske hovedanvendelsesomrade er
kab af fritliggende enfamiliehuse, reekkehuse, sommer-
huse og lignende.

Huseftersynsordningen indeberer, at keber som ud-
gangspunkt ikke over for selger kan paberabe sig, at en
bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, nar kgber inden
aftalens indgaelse fra selger har modtaget en tilstands-
rapport (rapport om bygningens fysiske tilstand) og op-
lysning om ejerskifteforsikring, jf. 8 2, stk. 1 og 2.
Fremlaegger selger tilbud pa en ejerskifteforsikring, skal
seelger endvidere ved et skriftligt og bindende lgfte for-
pligte sig til at indbetale et belgb svarende til mindst
halvdelen af den tilbudte samlede pramie for den pa-
gaeldende forsikring, hvis kagber tegner denne eller en
anden forsikring, som opfylder lovens betingelser, jf.
§ 2, stk. 3.

Kgberen kan over for selger paberabe sig forhold, som
er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af til-
standsrapporten, ligesom kaber over for salger kan pa-
berabe sig, at et forhold strider mod en servitut eller
offentligretlige forskrifter. Desuden kan kgber paberabe
sig en mangel, hvis selger har ydet en garanti med hen-
syn til det pagealdende forhold eller har handlet svigtag-



tigt eller groft uagtsomt. | gvrigt kan keber ggre
erstatningskrav geeldende efter almindelige regler, hvis
selgeren har opfart bygningen med salg for gje, jf. lo-
vens § 2, stk. 5.

Kgber kan ikke paberabe sig, at en fejl burde have va-
ret nevnt i tilstandsrapporten, jf. § 2, stk. 1, 2. pkt. Kgber
kan imidlertid over for den beskikkede bygningssag-
kyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten, fremsat-
te krav om skadeserstatning for fejl, som burde have
veeret omtalt i rapporten, jf. § 3, stk. 1, 1. pkt.

2.2. Tilstandsrapporten skal vare udarbejdet af en god-
kendt bygningssagkyndig, jf. 8 4, stk. 1. @konomi- og
erhvervsministeren har i bekendtgarelse nr. 1290 af 14.
december 2009 om huseftersynsordningen fastsat neer-
mere regler om beskikkelse som bygningssagkyndig,
ordningens forvaltning, virksomheden som bygnings-
sagkyndig og bygningsgennemgangen mv.

Bekendtgarelsen indeholder i 88 14-18 regler om byg-
ningsgennemgangen. Efter § 14, stk. 1, har bygnings-
gennemgangen til formal at afklare, i hvilket omfang den
gennemgaede bygnings fysiske tilstand er ringere end
tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme al-
der. Ved gennemgangen skal afdaekkes skader eller tegn
pa skader, sdsom brud, leekager, deformeringer, svak-
kelser, revnedannelser og @deleggelser. Bygningsgen-
nemgangen skal, medmindre andet aftales, vaere visuel
med brug af enkle tekniske hjeelpemidler (handredska-
ber) og orienterende malinger, men uden destruktive
indgreb, jf. bekendtgerelsens § 15, 4. pkt.

| bekendtgarelsens § 16 er det angivet, hvilke forhold
den bygningssagkyndiges undersggelse ikke skal omfat-
te. Det fremgar heraf bl.a., at bygningsgennemgangen
ikke omfatter indretninger uden for selve bygningen. Det
indebzrer bl.a., at den bygningssagkyndige ikke under-
s@ger rar- og stikledninger, der er nedgravet pa grunden,
ligesom heller ikke f.eks. udendgrs svemmebassiner,
fritstdende lzmure og -hegn eller nedgravede olietanke
mv. undersgges.

I tilknytning til bekendtgarelsens bestemmelser om
bygningsgennemgangen har Erhvervs- og Byggestyrel-
sen udarbejdet en handbog til beskikkede bygningssag-
kyndige. Handbogen, der lgbende opdateres, indeholder
neermere vejledning om bygningsgennemgangen og ud-
arbejdelsen af tilstandsrapporten.

2.3.Det folger af lovens 8 5, stk. 1, at s&lgers oplys-
ninger til kaber om ejerskifteforsikring skal veere skrift-
lig og indeholde meddelelse fra et forsikringsselskab
om, pa hvilke vilkar kaberen kan tegne en forsikring, der
opfylder lovens krav, eller hvilke serlige forhold ved
den pagaldende ejendoms fysiske tilstand der medfarer,
at der (undtagelsesvist) ikke kan tegnes en ejerskiftefor-

sikring. Endvidere skal forsikringen i mindst 5 ar fra
overtagelsesdagen — og med mulighed for forlengelse
til i alt 10 ar — dekke de fejl ved bygningens fysiske
tilstand, der var til stede ved kabers overtagelse af ejen-
dommen, og som ikke er navnt eller er Klart forkert
beskrevet i tilstandsrapporten.

De narmere krav til ejerskifteforsikringen er fastlagt
i bekendtgarelse nr. 705 af 18. juli 2000 om deeknings-
omfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v. De specifikke krav til ejerskifteforsikringens dak-
ningsomfang er beskrevet i bilaget til bekendtgarelsen.

Det fremgar af pkt. 2 i bilaget, at forsikringen deekker
udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved
bygningerne, der giver narliggende risiko for skade.
Ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaekkel-
se, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningerne, der nedsatter bygningernes veardi
eller brugbarhed navneverdigt i forhold til tilsvarende
intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand. Ved nerliggende risiko for skade
forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke settes ind med serligt omfattende vedli-
geholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

| bilagets pkt. 4 er angivet en raekke forhold, som er
undtaget fra forsikringsdaekning. Det fremgar heraf bl.a.,
at bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning
mv. og almindelig brugbarhed i gvrigt), forhold vedrg-
rende bygningens overensstemmelse med servitutter el-
ler lovlighed i henhold til offentligretlige forskrifter
samt aestetiske eller arkitektoniske forhold er undtaget
fra deekning, medmindre der som falge af det pageelden-
de forhold er sket en skade eller er narliggende risiko
for skade, jf. bilagets pkt. 2.

3. Generelle overvejelser om huseftersynsordningen

3.1. Udvalgets overvejelser

3.1.1.Helt overordnet er det udvalgets opfattelse, at
bade kaber og szlger af fast ejendom har stor gavn af
den forbrugerbeskyttelse, som er hele grundtanken bag
den gaeldende huseftersynsordning, og som bestar i at
begranse eventuelle mangelsproblemer pa en made, der
er til fordel for bade keber og selger.

Indgéelse af en aftale om kab af fast ejendom er i langt
de fleste tilfeelde af meget stor betydning for bade sel-
gers og kabers privatgkonomi, og selger og keber har
ofte ingen eller kun ringe erfaring med keb og salg af
fast ejendom, herunder ingen — eller i hvert fald kun be-
greenset — byggeteknisk kendskab.



Disse forhold taler efter udvalgets opfattelse for at op-
retholde en ordning, hvor szlger ved at fremlaegge en
tilstandsrapport og et forsikringstilbud inden handlens
indgaelse kan sikre sig mod pa et senere tidspunkt at
blive madt med krav i anledning af mangler ved byg-
ningerne, og hvor kaber opnar dels en relativt detaljeret
viden om, i hvilket omfang ejendommens bygning(er)
er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger
af samme alder, dels et tiloud om, i hvilket omfang og
til hvilken pris det er muligt for kaber at forsikre sig mod
den tilbagevaerende risiko for skjulte mangler.

Det er endvidere — uanset den kritik af ordningen, som
med jeevne mellemrum er forekommet — udvalgets op-
fattelse, at den geeldende huseftersynsordning overord-
net set ma betegnes som en succesfuld forbrugerbeskyt-
telsesordning.

Efter udvalgets opfattelse er der derfor heller ingen
tvivl om, at huseftersynsordningen bgr opretholdes.

Det forhold, at der overordnet set er tale om en suc-
cesfuld forbrugerbeskyttelsesordning, medfarer efter
udvalgets opfattelse imidlertid ikke, at der ikke pa en
reekke punkter kan vaere grundlag for at overveje, om det
er muligt at forbedre ordningen.

Som led i disse overvejelser har udvalget gennemgaet
de enkelte elementer i den samlede huseftersynsordning,
herunder i relation til bygningsgennemgang, tilstands-
rapport og ejerskifteforsikring. Ved den navnte gen-
nemgang har udvalget med hensyn til enhver &ndring,
som er indgaet i udvalgets overvejelser, haft to grund-
leeggende forudsatninger:

For det farste at de e&ndringer, som foreslas, ikke ma
antage et sadant omfang eller karakter, herunder navnlig
i relation til prisen pa den samlede ordning, at forbru-
gerne vil anvende huseftersynsordningen i vasentligt
mindre omfang end hidtil.

For det andet at de a&ndringer, som foreslas, ikke ma
komme pa kant med den balance mellem hensynet til pa
den ene side kgberen og pa den anden side salgeren, som
hele ordningen bygger pa. Udvalget har i den forbindelse
anfart, at lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v. er karakteriseret ved at veere en ci-
vilretlig lov, der regulerer retsforholdet mellem kaber og
seelger gennem en frivillig ordning, og som har til formal
at beskytte begge parter mod problemer med fysiske
mangler ved bygningerne. Det ville i den forbindelse
veere urimeligt at fritage selger for dennes mangelsan-
svar, medmindre denne samtidig sgrger for, at kaberen
far et fyldestgerende beslutningsgrundlag med hensyn
til eventuelle mangler ved ejendommen. Omvendt ber
selgerens fritagelse for mangelshaftelsen ikke — med-
mindre der foreligger tungtvejende grunde herfor — veere

betinget af, at seelgeren fremkommer med andre oplys-
ninger, som — hvis ordningen ikke blev anvendt — ikke
ville udggre en retlig relevant mangel, for hvilken salger
ikke ville haefte over for ejendommens kaber.

Der henvises herom til beteenkningens side 67-70.

3.1.2.Efter udvalgets opfattelse bgr huseftersynsord-
ningen fortsat veere en frivillig ordning. Det skyldes
bl.a., at et krav om, at s&lger altid skal anvende husef-
tersynsordningen, i en raekke tilfelde ville forekomme
helt urimeligt. Der kan saledes konkret vaere gode grun-
de til, at seelger ikke gnsker at anvende ordningen (f.eks.
i tilfelde, hvor en ejendom seelges til totalrenovering el-
ler nedrivning), og der burde derfor i givet fald indfares
en raekke undtagelser til et krav om at anvende ordnin-
gen. Et krav om, at seelger altid skal anvende husefter-
synsordningen, ville efter udvalgets opfattelse endvidere
— medmindre ejerlejligheder blev helt undtaget fra ord-
ningens anvendelsesomrade — ngdvendiggere, at der ved
ethvert ejerlejlighedssalg blev uarbejdet en tilstandsrap-
port for bade ejerlejligheden og fellesejet, og det ville i
mange tilfeelde kunne blive yderst bekosteligt.

Der henvises herom til beteenkningens side 77-80.

3.1.3.For s vidt angar udvalgets overvejelser om det
skadesbegreb, der udger en meget central del af husef-
tersynsordningen, er det udvalgets opfattelse, at der fort-
sat bgr veere en naer sammenhang mellem det alminde-
lige mangelsbegreb og huseftersynsordningens definiti-
on af en skade. Der bgr med andre ord veere en ner
sammenhang mellem det mangelsansvar, som ifglge
82, stk. 1, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v. ikke kan ggres gaeldende over for
den seelger, der anvender huseftersynsordningen, og den
beskrivelse af skader ved bygningen, som s&lger til gen-
geeld skal give til kaber.

Udvalget finder pa den baggrund, at huseftersynsord-
ningens skadesbegreb som udgangspunkt ikke ber ud-
vides til at omfatte forhold, der ikke ville kunne udgare
en retlig relevant mangel, hvis selger ikke konkret har
gjort opmaerksom pa det pagaldende forhold.

Dette er efter udvalgets opfattelse dog ikke ensbety-
dende med, at der ikke pa specifikke omrader vil kunne
foretages visse &ndringer af tilstandsrapportens indhold
og ejerskifteforsikringens dekningsomfang, hvis serli-
ge grunde taler herfor, jf. afsnit 3.1.4., 3.1.5 og 3.1.6.
nedenfor.

Efter udvalgets opfattelse vil det veere yderst vanske-
ligt preecist at fastsatte, hvorvidt et forhold konkret
udger en skade, idet der i en sddan vurdering ngdven-
digvis ma ske en afvejning af en lang raekke konkrete
momenter, hvis indbyrdes veegtning ma afhange af om-
steendighederne. En fast ejendom er en kompliceret og
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hgjst individuel salgsgenstand, og et forsgg pa preecist
at fastleegge, hvornar der matte foreligge en skade, ville
nemt blive enten for bred eller for snaever en definition.
Pa den anfarte baggrund finder udvalget ikke grundlag
for atanbefale en n&rmere regulering af, hvilke konkrete
forhold der udger en skade.

Der henvises herom til betaenkningens side 84-85.

3.1.4. Ved udvalgets overvejelser om ejerskifteforsik-
ringen har der varet enighed om, at ejerskifteforsikrin-
gens hovedformal som hidtil ber vere at dekke den
risiko for skjulte mangler, som kgber »overtager« fra
seelger, nar denne anvender huseftersynsordningen. Det
er derfor ogsa udvalgets opfattelse, at der bar veere neer
sammenhang mellem afgreensningen af den heaftelse,
som salger fritages for, og ejerskifteforsikringens daek-
ningsomfang.

Der har i udvalget ligeledes veeret enighed om, at ejer-
skifteforsikringen som udgangspunkt ikke bgr udvides
til at omfatte deekning af skader, som seelger —hvis denne
ikke anvendte huseftersynsordningen — ikke ville haefte
for. | modsat fald ville selger, der som en betingelse for
sin fritagelse for at heefte for eventuelle mangler ved
ejendommen er forpligtet til at tilbyde at betale halvde-
len af preemien pa den tilbudte ejerskifteforsikring, kom-
me til at betale for forhold, som grundlaeggende er denne
uvedkommende. Efter udvalgets opfattelse ville den ba-
lance mellem pa den ene side hensynet til kaberen og pa
den anden side hensynet til selgeren, som huseftersyns-
ordningen bygger pa, herved blive forrykket.

Pa enkelte omrader — navnlig fugtskadeomradet — er
der efter udvalgets opfattelse imidlertid tale om et graen-
seomrade, hvor de i praksis indhgstede erfaringer med
den geldende ordning efter udvalgets opfattelse kunne
tyde pa, at det af forbrugerne generelt opleves som et
minus ved ordningen, at den ikke omfatter visse fysiske
forhold, som kabere generelt kan anse for relevante, men
som ikke indebarer, at ejendommen er ringere end andre
tilsvarende ejendomme. Pa sadanne omrader kan der,
uanset ovennavnte udgangspunkt, efter udvalgets op-
fattelse veere grund til at overveje forsvarligheden af en
begraenset udvidelse af ejerskifteforsikringens daek-
ningsomfang.

Pa grundlag af et oplaeg fra Forsikring & Pension, som
organisationen har preesenteret for udvalget som en
»samlet pakke«, har udvalget dreftet ejerskifteforsikrin-
gens standarddaekning og vilkar mv. Udvalget har end-
videre uafhangigt af Forsikring & Pensions oplag
overvejet andre forhold i relation til ejerskifteforsikrin-
gens daekningsomfang, herunder bl.a. spgrgsmalet om
daekning af stikledninger uden for bygningen, forhold
afdeekket ved teknisk revision fer overtagelsesdagen

samt spgrgsmalet om ejerskifteforsikringens begyndel-
sestidspunkt.

Udvalgets flertal (18 medlemmer) har herefter fore-
slaet en reekke @ndringer af ejerskifteforsikringens deek-
ningsomfang og vilkar. Det drejer sig om en ny daekning
for manglende eller nedsat funktion af samt ulovlige
forhold ved elinstallationer (kombineret med indfarel-
sen af en tvungen elinstallationsrapport), en ny deekning
for manglende eller veaesentlig nedsat funktion af samt
ulovlige forhold ved vvs-installationer, en ny fugtska-
dedakning (kombineret med nye fugtmalinger samt op-
lysning i tilstandsrapporten om bygningens fugtniveau),
en ny deekning af foregede byggeudgifter, en ny dekn-
ing af rimelige udgifter til teknisk bistand og genhus-
ning, en ny dekning af forhold afdakket ved teknisk
revision far overtagelsesdagen og en pracisering af den
geldende deekning med hensyn til »fysiske forhold, der
nedsatter bygningens vardi neevnevardigt«. Herudover
foreslas det, at ejerskifteforsikringen fra tegningstids-
punktet skal deekke tilbage til tidspunktet for henholds-
vis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens ud-
arbejdelse, samt at forsikringens minimumslgbetid
forleenges fra 5 til 10 ar. Endelig foreslas der — for ud-
valgte bygningsdele — indfert bindende afskrivningsta-
beller ved erstatningsopgarelsen, ligesom der foreslas
nye regler om selvrisiko.

Det er udvalgets flertals opfattelse, at Forsikring &
Pensions forslag om en »samlet pakke« med de forud-
setninger og preciseringer, som udvalget under be-
handlingen af de enkelte dekninger mv. er fremkommet
med, og med de yderligere dekninger mv., som udvalget
uafheengigt af Forsikring & Pensions oplag har foresla-
et, vil medvirke til at lgse de vasentligste problemer,
som huseftersynsordningen giver anledning til i dag.

For sa vidt angar de omkostninger for szlger og keber,
der vil vaere forbundet med en gennemfarelse af flertal-
lets forslag, har Forsikring & Pension over for udvalget
oplyst, at det er organisationens vurdering, at det ved en
gennemfgrelse af den »samlede pakke« med de yderli-
gere deekninger, som udvalget uafhaengigt af Forsikring
& Pensions opleaeg har foreslaet, vil vaere muligt at tegne
en ejerskifteforsikring (standarddaekning) til en praemie,
der ligger inden for et interval pa 0-50 pct. i premie-
stigning i forhold til det nuveerende praemieniveau pa
standarddaekningen.

Udvalgets flertal finder det rimeligt og forsvarligt at
lzegge denne forudsetning til grund for at gennemfare
de ngdvendige loveendringer og administrative sndrin-
ger. Det vil efter flertallets opfattelse i givet fald betyde,
at kgbere og saelgere fremover kan forventes at ville an-
vende ordningen i veesentligt ssmme omfang som i dag.
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Udvalgets mindretal (2 medlemmer) kan pa det fore-
liggende grundlag ikke anbefale, at Forsikring & Pensi-
ons forslag om en »samlet pakke« pa forsikringsomradet
gennemfgres. Det skyldes bl.a., at det efter mindretallets
opfattelse er usikkert, om forslaget samlet set kan for-
ventes at ville medfare reelle dekningsmaessige forbed-
ringer (»nettoforbedring«) for kaberne. Dertil kommer,
at forslaget pa flere punkter vil udvide dakningen til at
omfatte forhold, som ikke udggr mangler efter det ge-
nerelle mangelsbegreb. Det er efter mindretallets opfat-
telse endvidere meget usikkert, hvor store preemiestig-
ninger der kan forventes, hvis forslaget gennemfares.

Der henvises herom til beteenkningens side 90-95 og
204-210.

3.1.5.Med hensyn til den bygningsgennemgang, som
den bygningssagkyndige skal foretage til brug for til-
standsrapportens udarbejdelse, leegger udvalget ikke op
til eendringer af den made, hvorpa bygningsgennemgan-
gen skal foretages. Efter udvalgets opfattelse bar byg-
ningsgennemgangen saledes fortsat vere en stikprave-
vis undersggelse med brug af enkle handredskaber og
uden foretagelse af destruktive indgreb.

Bygningsgennemgangen foreslas imidlertid pa et en-
kelt punkt — i tilknytning til den foreslaede fugtskade-
daekning —udbygget saledes, at den bygningssagkyndige
skal male fugtniveauet i neermere udvalgte kritiske kon-
struktioner, der typisk giver anledning til fugtskader. Det
foreslas endvidere, at den bygningssagkyndige herud-
over skal male, vurdere og observere fugt andre steder i
bygningen, hvor den bygningssagkyndige konkret skan-
ner, at der kan veere risiko for fugt eller skimmelsvamp.

Der henvises herom til beteenkningens side 217-226.

3.1.6.Udvalget har med hensyn til tilstandsrapporten
droftet en reekke mere principielle spgrgsmal om rap-
portens overordnede struktur og indhold, herunder det i
rapporten anvendte karaktersystem.

Udvalget er af den opfattelse, at der ikke bgr foretages
mere grundleeggende andringer af det karaktersystem,
som anvendes i tilstandsrapporterne i dag, idet der er tale
om et karaktersystem, som har veeret anvendt i en lan-
gere arraekke og derfor er velkendt af forbrugerne.

Udvalget foreslar imidlertid, at tilstandsrapporten ud-
vides med nogle fa yderligere oplysninger.

For det farste foreslas tilstandsrapporten udvidet med
en angivelse af, om bygningens tag ma forventes at have
en restlevetid pa op til 5 ar, mellem 5 og 10 ar eller len-
gere end 10 ar.

For det andet foreslar udvalgets flertal (19 medlem-

mer), at tilstandsrapportens karakterskala udbygges med
angivelse af, om udbedringen af en skade er dyr, ved

hvilken vurdering der skal tages udgangspunkt i en be-
Igbsgraense pa 50.000 kr.

Endelig foreslar udvalget, at der med en tilstandsrap-
porten skal udleveres en generel beskrivelse af de vae-
sentligste karakteristika ved den hustype, som tilstands-
rapporten angar.

Der henvises herom i gvrigt til beteenkningens side
244-247, 254-257 og 266-271. Om udvalgets overvejel-
ser om tilstandsrapportens gyldighedsperiode henvises
til pkt. 4.5.2.4. nedenfor.

3.2. Justitsministeriets overvejelser

Justitsministeriet er af de grunde, som udvalget har
anfart, enig i, at huseftersynsordningen fortsat ber veere
en frivillig ordning. Justitsministeriet kan endvidere til-
slutte sig udvalgets synspunkt om, at ordningens skade-
sbegreb bgr fastholdes, herunder at der af de grunde, som
udvalget har anfart, ikke ber foretages en naermere re-
gulering af, hvilke konkrete forhold der udgar en skade.

Med hensyn til udvalgets konkrete forslag til &ndrin-
ger i huseftersynsordningen bemarkes, at udvalget har
foretaget en samlet vurdering af huseftersynsordningen,
i hvilken forbindelse udvalget er fremkommet med savel
forslag til loveendringer som forslag til endringer af de
administrative forskrifter, der er udstedt med hjemmel i
lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejen-
dom m.v. | afsnit 4 nedenfor gennemgas lovforslagets
hovedindhold, mens udvalgets forslag til &ndringer, der
kan gennemfgres administrativt, er behandlet i afsnit 5
nedenfor.

For sa vidt angar de forslag til @ndringer af ejerskif-
teforsikringen, som udvalgets flertal har foreslaet, er
Justitsministeriet enig med flertallet i, at en gennemfg-
relse af de omhandlede forslag som en »samlet pakke«
vil medvirke til at lgse de vaesentligste problemer, som
huseftersynsordningen giver anledning til i dag, pa en
velafbalanceret made og med respekt for de hensyn til
henholdsvis kaber og selger, som er en forudsatning for
ordningens succes.

Som anfert af udvalgets flertal er det vanskeligt at
foretage forbedringer af huseftersynsordningen til gavn
for ordningens brugere, herunder forbedringer af ejer-
skifteforsikringens daekningsomfang, uden at ordnin-
gens samlede pris bliver hgjere. En gennemfgrelse af
flertallets forslag om endringer af ejerskifteforsikrin-
gens dekningsomfang ma efter Justitsministeriets op-
fattelse derfor ogsa antages at ville medfare en hgjere
preemie pa ejerskifteforsikringen. Hvor meget hgjere
preemien fremover bliver, er det vanskeligt for Justits-
ministeriet at vurdere, idet risikoberegning og premie-
fastseettelse af konkurrencemaessige grunde ngdvendig-
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vis mé overlades til de forsikringsselskaber, der udbyder
ejerskifteforsikringsproduktet.

Justitsministeriet forventer imidlertid — pa baggrund
af Forsikring & Pensions udtalelse herom i betenknin-
gen, jf. beteenkningens side 208 — at det efter en gen-
nemfarelse af flertallets forslag vil vaere muligt at tegne
en ejerskifteforsikring til en praeemie, der ligger inden for
et interval pa 0-50 pct. i forhold til det nuveerende pree-
mieniveau pa en ejerskifteforsikring med standarddaek-
ning.

De forslag til eendringer af ejerskifteforsikringens
daekningsomfang, der ngdvendigger a&ndring af lov om
forbrugerbeskyttelse af fast ejendom m.v., er behandlet
i afsnit 4.1.2. -4.1.5. nedenfor, mens de &ndringer, der,
hvis lovforslaget vedtages, vil blive foretaget admini-
strativt, er behandlet i afsnit 5.1.2. -5.1.8. nedenfor.

For sa vidt angar de forslag til &ndringer af bygnings-
gennemgang og tilstandsrapport, som udvalget har fore-
slaet, jf. afsnit 3.1.5. og 3.1.6. ovenfor, er de @ndringer,
der ngdvendigger &ndring af lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., behandlet i
afsnit 4.2. nedenfor, mens de a&ndringer, der, hvis lov-
forslaget vedtages, vil blive foretaget administrativt, er
behandlet i afsnit 5.2. og 5.3. nedenfor.

4. Lovforslagets udformning
4.1. Ejerskifteforsikringen

4.1.1. Indledning

Som anfert i afsnit 3.1.4. ovenfor har udvalgets flertal
foreslaet en reekke @ndringer af ejerskifteforsikringens
daekningsomfang. | afsnit 4.1.2. -4.1.5. nedenfor er be-
handlet de forslag til endringer af ejerskifteforsikrin-
gens deekningsomfang, der ngdvendigger loveendringer.

4.1.2. Elinstallationer

41.2.1. Geeldende ret

Hvis kaberen fra seelgeren har modtaget en tilstands-
rapport og oplysning om ejerskifteforsikring, kan kabe-
ren som udgangspunkt ikke over for selgeren paberabe
sig mangler ved ejendommens elinstallationer, jf. § 2,
stk. 1, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v. Kgberen kan dog over for seelgeren
paberabe sig forhold, som er opstaet efter udarbejdelsen
eller fornyelsen af tilstandsrapporten, samt paberabe sig,
at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlige
forskrifter. Kgberen kan desuden paberabe sig en man-
gel, hvis seelgeren har ydet en garanti med hensyn til det

pageeldende forhold eller har handlet svigtagtigt eller
groft uagtsomt, jf. lovens § 2, stk. 5.

| bekendtgarelse nr. 705 af 18. juli 2000 om daek-
ningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v. er der fastsat neermere krav til ejerskifteforsikrin-
gens daekningsomfang.

Af bilaget til bekendtgarelsen fremgar, at ejerskifte-
forsikringen bl.a. ikke deekker bygningens funktionsfor-
hold (planlgsning, indretning mv. og almindelig brug-
barhed i g@vrigt), forhold vedrgrende bygningens
overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i hen-
hold til offentligretlige forskrifter samt astetiske eller
arkitektoniske forhold, medmindre der som falge af det
pageldende forhold er sket skade eller er narliggende
risiko for skade.

Af Ankenavnet for Forsikrings praksis pa ejerskifte-
forsikringsomradet fremgar, at ovennavnte begreens-
ninger i ejerskifteforsikringens standarddaekning med-
forer, at nedsat funktion af elinstallationer, funktions-
svigt eller sadanne installationers ulovlighed som
altovervejende hovedregel ikke omfattes af ejerskifte-
forsikringens standarddeakning.

Forhold ved elinstallationer kan ifglge Ankenavnet
for Forsikrings praksis dog efter omsteendighederne
medfere en narliggende risiko for skade, der dermed
omfattes af ejerskifteforsikringens standarddeakning.
Det ma imidlertid pa baggrund af en gennemgang af an-
kenavnets praksis antages, at det for den sikrede kan
veere vanskeligt at bevise, at forhold ved elinstallationer
medfarer en nerliggende risiko for skade.

I trad med det ovenfor anfarte falger det af Ankenzv-
net for Huseftersyns praksis, at heller ikke den byg-
ningssagkyndige ifalder ansvar for f.eks. en uomtalt
ulovlig elinstallation. Den bygningssagkyndige kan dog
efter ankenavnets praksis ifalde ansvar, hvis der er tale
om abenbare ulovlige forhold.

Om de undersggelser, som den bygningssagkyndige
skal foretage vedrgrende elinstallationer, fremgar det af
handbogen for bygningssagkyndige, afsnit 7.11, side 38,
bl.a., at elinstallationerne ikke skal afpraves eller abnes,
da det kun er tilladt for autoriserede elinstallaterer at
gribe ind i elinstallationer. Eftersynet er visuelt uden
indgreb i installationen. Bygningsgennemgangen om-
fatter eftersyn af, om der er abenbare, ulovlige installa-
tioner, som visuelt ikke overholder geldende regler.

4.1.2.2. Udvalgets overvejelser

Udvalget har overvejet en ny serskilt dekning for
manglende eller nedsat funktion af samt ulovlige forhold
ved elinstallationer. Den foreslaede deekning, der sam-
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tidig vil indebeere, at salger skal frigeres for sin man-
gelshaftelse med hensyn til ikke-funktionsdygtige og
ulovlige elinstallationer, skal kombineres med udfarel-
sen af et el-tjek i form af en ekstra rapport, som salger
skal fremlaegge for keber (en sakaldt elinstallationsrap-
port).

Den foreslaede deekning omfatter lovliggarelse af
ulovlige forhold ved de omhandlede installationer, i det
omfang disse var ulovlige pa savel opfarelses- eller ud-
farelsestidspunktet som pa tidspunktet for anmeldelsen
af forholdet over for selskabet, samt udbedring af man-
glende eller nedsat funktion af sadanne elinstallationer.

Udvalget finder, at flere forhold taler for, at mange
kebere gnsker en sadan deekning. Saledes tilkgber (og
betaler) mange kabere i forbindelse med tegning af ejer-
skifteforsikring i dag en udvidet daekning, der bl.a. om-
fatter ejendommens elinstallationer.

For sa vidt angar det el-tjek, som skal foretages, har
udvalget bl.a. anfert, at det pa samme made som den
bygningssagkyndiges bygningsgennemgang skal vare
en stikprevevis gennemgang af elinstallationerne uden
foretagelse af destruktive indgreb i den forstand, at in-
stallationerne beskadiges. Imidlertid forudseettes den
person, der foretager el-tjekket, stikprgvevis at under-
sgge aftagelige og laftbare dele af elinstallationer. Som
det er tilfaeldet med den bygningssagkyndiges bygnings-
gennemgang, skarpes i evrigt undersggelsespligten,
hvis der ved den stikprgvevise gennemgang konstateres
forhold, som skal beskrives naermere i rapporten.

Et flertal i udvalget (19 medlemmer) finder, at gen-
nemfarelsen af et el-tjek og en hertil knyttet el-deekning
for sa vidt angar skjulte og ikke konstaterede skader vil
kunne bidrage til at skabe en hgj grad af tryghed for for-
brugerne.

For kabers vedkommende vil kendskabet til ejendom-
men blive forbedret, og risikoen for, at kaber efterfal-
gende ma afholde udgifter til udbedring af ikke-
funktionsdygtige eller ulovlige elinstallationer, som
kaber ikke var bekendt med pa kagbstidspunktet, vil blive
betydeligt minimeret. Kagber vil endvidere — i modseet-
ning til i dag — fa mulighed for at lade de ved el-tjekket
fremkomne oplysninger indga i forhandlingerne med
selger om ejendommens pris. Endelig vil keber — i det
omfang den person, som har foretaget el-tjekket, ved en
fejl matte have overset skader ved bygningens elinstal-
lationer — kunne opna dakning over ejerskifteforsikrin-
gen eller erstatning fra den sagkyndige til udbedring
heraf.

For saelgers vedkommende vil fordelen navnlig veere,
at selger fritages for sin mangelshaftelse med hensyn
til elinstallationernes lovlighed.

Flertallet bemaerker i gvrigt, at Sikkerhedsstyrelsen i
en udtalelse har vurderet, at antallet af el-brande og el-
ulykker pa leengere sigt ma antages at blive nedbragt ved
en gennemfarelse af forslaget.

Et mindretal i udvalget (1 medlem) har udtrykt skepsis
over for at indfare et el-tjek. Det skyldes bl.a., at det
foresldede el-tjek bygger pa en stikprgvevis gennem-
gang uden foretagelse af destruktive indgreb, hvilket kan
medfare, at el-tjekket vil kunne medfaere skuffede for-
ventninger og falsk tryghed hos forbrugerne. Med den
foreslaede visuelle gennemgang af installationerne er
mindretallet endvidere bekymret for, at der i rapporten
om el-tjekket vil blive givet mange UN’er (det vil sige
forhold, der skal undersgges neermere), hvorved kaberne
stilles ringere end i dag, hvor de kan tegne en udvidet
forsikringsdeaekning for el uden foretagelsen af et el-tjek.

For at sikre, at der ikke kan opsta usikkerhed om, hvil-
ke dele af rapporten henholdsvis den bygningssagkyn-
dige og den, der har gennemgaet elinstallationerne, er
ansvarlig for, foreslar udvalget som naevnt, at rapporten
om ejendommens elinstallationer skal udarbejdes som
en seerskilt rapport.

Udvalgets flertal (19 medlemmer) foreslar, at rappor-
ten om el-tjekket bar have en gyldighedsperiode pa 1 ar.

Ved vurderingen heraf har flertallet pa den ene side
lagt veegt pa, at en bygnings elinstallationer — i sammen-
ligning med bygningen som helhed — ma antages at vere
vaesentligt mindre pavirkelige af vejrlig mv., hvilket iso-
leret set taler for en gyldighedsperiode af en vis leengde.
Heroverfor star imidlertid risikoen for, at der foretages
indgreb i de omhandlede installationer, hvilket taler for,
at gyldighedsperioden begreaenses. Herefter, og idet rap-
porten om elinstallationerne bgr have en absolut gyldig-
hedsperiode pa samme made som tilstandsrapporten,
finder flertallet, at gyldighedsperioden passende kan
fastsaettes til 1 ar.

Udvalgets mindretal (1 medlem) finder, at rapporten
om el-tjekket bgr have en gyldighedsperiode pa 3 ar,
herunder saledes at der ved et eventuelt ejerskifte inden
for gyldighedsperioden skal udarbejdes en ny rapport.

For sa vidt angar tilsynet med de personer, som skal
udfere el-tjekket, har udvalget overvejet, om der bar
fastsaettes serlige regler om tildeling af pataler, advars-
ler samt inddragelse af godkendelse mv. Virksomhed
som autoriseret elinstallatgr er imidlertid allerede naer-
mere reguleret i lov om autorisation af elinstallatarer, jf.
lovbekendtgarelse nr. 989 af 16. december 2003 med
senere &ndringer. Efter 8 9, stk. 1, nr. 1, i denne lov kan
en autorisation tilbagekaldes, safremt autorisationsind-
ehaveren har gjort sig skyldig i grov eller gentagen
forssmmelighed ved udfgrelsen af installationsarbejder,
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0g ved en &ndring af bestemmelsen kan det udtrykkeligt
fastseettes, at ogsa grov eller gentagen forssmmelighed
ved udfarelsen af et el-tjek som led i huseftersynsord-
ningen kan medfgre tilbagekaldelse af autorisationen.

| det omfang andre personer end autoriserede elinstal-
latgrer godkendes til at foretage det omhandlede el-tjek,
vil det efter udvalgets opfattelse derimod kunne komme
pa tale at fastsaette sarlige regler om godkendelse samt
regler om tildeling af pataler, advarsler samt inddragelse
af godkendelse mv. Ngdvendigheden af sadanne regler
ma imidlertid bero pa, hvilke personer der i givet fald
godkendes til at foretage el-tjekket, herunder om de pa-
geeldende personer allerede er omfattet af reglerne i eller
svarende til lov om autorisation af elinstallatgrer mv.

Det er udvalgets forventning, at det samlede tidsfor-
brug forbundet med el-tjekket, rapportskrivning og kar-
sel mv. i overensstemmelse med Sikkerhedsstyrelsens
vurdering ikke vil overstige 2-4 timer.

Med hensyn til spargsmalet om, hvorvidt der ber fast-
seettes regler om maksimalvederlag pr. ejendom for el-
tjekkets gennemfarelse, har udvalget veeret delt.

Et flertal (11 medlemmer) finder, at der — pa samme
made som for de bygningssagkyndige — bar fastsattes et
loft over, hvor meget den person, der foretager el-tjek-
ket, ma kraeve i vederlag. Det bar saledes sikres, at de
med el-tjekket forbundne udgifter ikke bliver sa hgje, at
disse i sig selv afholder s&lger fra at bruge ordningen.

Et mindretal i udvalget (9 medlemmer) finder, at pris-
fastseettelsen bar veere fri. Mindretallet har som begrun-
delse herfor bl.a. anfart, at prisfastsaettelsen bar veere
underlagt de almindelige markedskrafter og den fri kon-
kurrence. Mindretallet har endvidere henvist til, at Sik-
kerhedsstyrelsen har angivet et forventet tidsforbrug
med hensyn til el-tjekkets gennemfarelse, hvorved det
fremtidige prisniveau for el-tjekket er tilstreekkeligt kon-
kretiseret.

Efter udvalgets opfattelse ma indfarelsen af et el-tjek
i gvrigt forudseette, at der — pa samme made som for de
bygningssagkyndige —stilles krav om, at den person, der
foretager el-tjekket, er behgrigt ansvarsforsikret.

Der henvises i gvrigt til beteenkningens side 95-112.

4.1.2.3. Justitsministeriets overvejelser

Justitsministeriet kan tilslutte sig udvalgets flertals
overvejelser og forslag om en ny serskilt el-daekning i
kombination med udfgrelsen af et el-tjek.

Den foreslaede forsikringsdaekning for manglende el-
ler nedsat funktion af samt ulovlige forhold ved elin-
stallationerne vil, hvis lovforslaget vedtages, blive
gennemfagrt i medfer af den geeldende bemyndigelse i

85, stk. 3, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom mv., der ikke forslas andret. Dette vil
ske ved en &ndring af bekendtgarelse nr. 705 af 18. juli
2000 om deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i
henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v.

Den foreslaede daekning vil — i overensstemmelse med
udvalgets forslag herom — omfatte lovliggerelse af ulov-
lige indretninger og installationer, i det omfang de om-
handlede indretninger og installationer var ulovlige pa
savel opfarelses- eller udfarelsestidspunktet som pa tids-
punktet for anmeldelsen af forholdet over for selskabet,
samt udbedring af manglende eller nedsat funktion af
elinstallationerne.

Med hensyn til spgrgsmalet om godkendelse og kon-
trol af de personer, der skal udfgre det foreslaede el-tjek,
har @konomi- og Erhvervsministeriet (Sikkerhedssty-
relsen) oplyst, at udfagrelsen af et el-tjek er autorisati-
onskraevende arbejde, og at el-tjekket derfor alene bar
udfgres af personer, der er tilknyttet en virksomhed auto-
riseret i henhold til lov om autorisation af elinstallatgrer.

Justitsministeriet foreslar pa den baggrund, at en elin-
stallationsrapport for at have de retsvirkninger, der fol-
ger af 8 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v., skal vere udarbejdet af en autori-
seret elinstallatgrvirksomhed.

Det er naturligvis meget veaesentligt, at huseftersyns-
ordningens brugere kan have tillid til kvaliteten af elin-
stallationsrapporterne. Det foreslas med henblik herpa
bl.a., at den eksisterende autorisationsordning vedrgren-
de elinstallatgrvirksomheder suppleres af et Igbende til-
syn med de autoriserede elinstallatgrvirksomheder, der
udarbejder elinstallationsrapporter.

Justitsministeriet finder endvidere, at der — pa samme
made som for de bygningssagkyndige — udover krav om
ansvarsforsikring bar stilles uvildighedskrav til autori-
serede elinstallatervirksomheder, der udarbejder elin-
stallationsrapporter. @konomi- og erhvervsministeren,
under hvis omrade Sikkerhedsstyrelsen hgrer, foreslas
pa den baggrund bemyndiget til at fastsaette nermere
regler om tilsyn, (maksimal-)vederlag og gebyr samt
regler om anmeldelse, ansvarsforsikring og krav til uvil-
dighed for autoriserede elinstallatgrvirksomheder, der
udarbejder elinstallationsrapporter.

Der henvises i gvrigt til lovforslagets § 1, nr. 2, 4,6, 7
0g 9 og § 2, samt bemarkningerne hertil.

4.1.3 Vvs-installationer

4.1.3.1. Geeldende ret
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Hvis kaberen fra saelgeren har modtaget en tilstands-
rapport og oplysning om ejerskifteforsikring, kan kabe-
ren som udgangspunkt ikke over for szlgeren paberabe
sig mangler ved ejendommens vvs-installationer, jf. § 2,
stk. 1, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v. Kgberen kan dog over for seelgeren
paberabe sig forhold, som er opstaet efter udarbejdelsen
eller fornyelsen af tilstandsrapporten, samt paberabe sig,
at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlige
forskrifter. Kgberen kan desuden péaberabe sig en man-
gel, hvis seelgeren har ydet en garanti med hensyn til det
pagaldende forhold eller har handlet svigtagtigt eller
groft uagtsomt, jf. lovens § 2, stk. 5.

Det folger af bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18.
juli 2000 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikrin-
ger i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved er-
hvervelse af fast ejendom m.v., at ejerskifteforsikringen
bl.a. ikke deekker bygningens funktionsforhold (plan-
lgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i gv-
rigt), forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse
med servitutter eller lovlighed i henhold til offentligret-
lige forskrifter samt aestetiske eller arkitektoniske for-
hold, medmindre der som fglge af det pagaldende
forhold er sket skade eller nerliggende risiko for skade.

| overensstemmelse hermed falger det af Ankenaevnet
for Forsikrings praksis, at nedsat funktion af vvs-instal-
lationer eller sadanne installationers funktionssvigt eller
ulovlighed som altovervejende hovedregel ikke omfat-
tes af ejerskifteforsikringens standarddaekning. Der ses
i gvrigt ikke at foreligge afgerelser, hvor nedsat funktion
af vvs- installationer eller sddanne installationers ulov-
lighed er blevet anset for omfattet af ejerskifteforsikrin-
gens standarddaekning med den begrundelse, at der som
falge af det pagaldende forhold er sket en skade eller er
neerliggende risiko for skade.

Om de undersggelser, som den bygningssagkyndige
skal foretage vedrgrende vvs-installationer, fremgar det
af afsnit 7.10 i handbogen for bygningssagkyndige bl.a.,
at eftersynet omfatter skader eller tegn pa skader, som
er muligt at afdeekke ved den visuelle gennemgang af
ejendommen. Eftersynet omfatter ikke funktionen af
vvs- og aflgbsinstallationerne.

4.1.3.2. Udvalgets overvejelser

Udvalget har overvejet en ny sarskilt dekning for
manglende eller veesentlig nedsat funktion af samt ulov-
lige forhold ved varme-, ventilations- og sanitetsinstal-
lationer. Forslaget indebarer, at selger samtidig vil
skulle frigares for sin mangelshaftelse med hensyn til
ulovlige vvs-installationer.

Den foresldede daekning omfatter varme-, ventilati-
ons- og sanitetsinstallationer i og under bygningen samt
til ydersiden af bygningens fundament. Den foreslaede
deekning vil derimod ikke omfatte kloakker uden for det
angivne omrade (det vil sige kloakker uden for bygnin-
gen). | relation til lovliggerelse er det en betingelse for
daekning, at de omhandlede installationer var ulovlige pa
savel opfarelses- og udfarelsestidspunktet som pa tids-
punktet for anmeldelsen af forholdet over for forsik-
ringsselskabet.

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

Som eksempler pa forhold, der omfattes af forslaget,
kan bl.a. n@vnes ikke godkendte trykledninger, forkerte
rer og indbygningsskale i guldaflgb og veegge, ulovligt
indrettede fyrrum, underdimensionerede kedler, man-
glende vandtryk og manglende eller veesentlig nedsat
funktion af gulvvarmeanleg mv.

For sa vidt angar varmeinstallationer omfatter daek-
ningen bade varmeafgivelsesinstallationen og selve var-
mekilden, herunder f.eks. fjernvarmeanleg, gasfyr,
oliefyr, traepillefyr, solfangeranlaeg, jordvarmeanlag,
luft-til-luftvarmeanlag. For sa vidt angar jordvarmean-
leeg omfattes sadanne af forslaget, selv om varmeafgi-
veren ligger i jorden uden for bygningen.

For sa vidt angar ventilationsinstallationer omfatter
daekningen installationer i bygningen samt installationer
fastmonteret pa bygningen, f.eks. et airconditionanlaeg.

For sa vidt angar sanitetsinstallationer omfatter daek-
ningen bade tillgb og fralgb af vand, herunder brugs- og
aflebsvand i og under bygningen samt til ydersiden af
bygningens fundament.

Udvalget finder — ligesom tilfeeldet er for den foresla-
ede el-dekning, jf. afsnit 4.1.2.2 ovenfor — at flere
forhold taler for, at mange kabere gnsker en sadan vvs-
deekning. Saledes tilkgber (og betaler) mange kabere i
forbindelse med tegning af ejerskifteforsikring en udvi-
det deekning, der bl.a. omfatter vvs-daekning.

Udvalget bemerker, at en vvs-daekning for kebers
vedkommende vil medfgre en bedre standarddeakning,
mens selger vil fa fordel af ikke leengere at skulle hafte
over for kaber for eventuelle ulovlige forhold ved sa-
danne installationer.

Den foreslaede vvs-daekning skal — i modsatning til
den foreslaede el-deekning — ikke kombineres med nye
undersggelser foretaget af den bygningssagkyndige eller
en autoriseret vvs-installatar. Det skyldes bl.a., at en
reekke vvs-installationer, f.eks. varmeinstallationer, ty-
pisk kun vil veere i drift i vinterhalvaret. Derimod fore-
slas det, at selger i selgeroplysningsskemaet stilles et
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enkelt yderligere spgrgsmal om varme-, ventilations- og
sanitetsinstallationerne.

Der henvises om forslaget i gvrigt til beteenkningens
side 112-119.

4.1.3.3. Justitsministeriets overvejelser

Justitsministeriet kan af de grunde, som udvalget har
anfart, tilslutte sig udvalgets forslag, og lovforslaget er
udformet i overensstemmelse hermed.

Den foreslaede forsikringsdaekning for manglende el-
ler vaesentlig nedsat funktion af samt ulovlige forhold
ved vvs-installationer vil, hvis lovforslaget vedtages,
blive gennemfart ved en e&ndring af bekendtgarelse nr.
705 af 18. juli 2000 om daekningsomfanget pa ejerskif-
teforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Den foreslaede deekning vil omfatte varme-, ventila-
tions- og sanitetsinstallationer i og under bygningen
samt til ydersiden af bygningens fundament. Den fore-
slaede daekning vil derimod ikke omfatte f.eks. kloakker
uden for det angivne omrade (det vil sige kloakker uden
for bygningens fundament).

Der henvises i gvrigt til lovforslagets § 1, nr. 2 og 4,
samt bemarkningerne hertil.

4.1.4. Stikledninger, herunder kloakker

4.1.4.1. Geeldende ret

Den geldende huseftersynsordning omfatter ikke fy-
siske mangler ved indretninger mv. uden for bygninger-
ne, jf. 8 2, stk. 1, i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v.

Om afgrensningen af lovens anvendelsesomrade til
kun at omfatte mangler ved »bygninger« fremgar af for-
slag til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v. (lovforslag nr. L 218), jf. Folketings-
tidende 1994-95, Tilleg A, s. 2992, bl.a., at begreens-
ningen af selgers haftelse alene angar de mangler, som
den bygningssagkyndiges undersggelse retter sig mod,
det vil sige fysiske mangler ved bygningerne (bortset fra
ulovlige bygningsindretninger m.v.).

Om den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang
fremgar af § 14 i bekendtgerelse nr. 1290 af 14. decem-
ber 2009 om huseftersynsordningen bl.a., at bygnings-
gennemgangen har til formal at afklare, i hvilket omfang
den gennemgaede bygnings fysiske tilstand er ringere
end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme
alder.

I bekendtgarelsens 8 16 er angivet en raeekke forhold,
som den bygningssagkyndiges undersggelse ikke om-
fatter. Det fremgar af bestemmelsen bl.a., at indretninger
uden for selve bygningen, sasom vandstik, falder uden
for bygningsgennemgangen.

Det folger af bekendtgarelse nr. 705 af 18. juli 2000
om dakningsomfanget for ejerskifteforsikringer i hen-
hold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v., at forsikringen dakker udbedring af
aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne,
der giver nzrliggende risiko for skader pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele.

Det ovenfor anfgrte om den begraensning i salgers
mangelshaftelse, som falger af § 2, stk. 1, i lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.,
medfgarer, at selger som udgangspunkt fortsat haefter
over for ejendommens kaber med hensyn til eventuelle
skader pa indretninger og installationer uden for de byg-
ninger, som omfattes af den bygningssagkyndiges byg-
ningsgennemgang.

Der foreligger tre landsretsafgarelser (Jstre Landsrets
afgarelse af 4. maj 2005 (refereret i Ugeskrift for Rets-
vaesen 2005, side 2628ff. ), Vestre Landsrets afgarelse
af 19. december 2005 (refereret i Ugeskrift for Retsvae-
sen 2006, side 1005ff. ) og en utrykt afgerelse afsagt af
@stre Landsret den 19. marts 2008 (24. afd., B
1049-07)), som har fritaget seelger for mangelshaftelse
i tilfeelde, hvor aflgbsvand ikke kunne bortledes fra byg-
ninger pa grund af skade mv. pa bygningernes kloakin-
stallationer. De navnte landsretsafgerelser har indeb-
aret, at Ankenavnet for Forsikring — med henvisning til
8 4 i naevnets vedtaegter — den 22. september 2008 i to
sager (sagsnr. AK 71.432 og AK 72.748) har truffet af-
garelse om, at det ma overlades til domstolene at tage
stilling til spargsmalet om, hvorvidt mangler ved et klo-
aksystem, der har forarsaget tilstoppede toiletter mv., er
omfattet af ejerskifteforsikringen.

I den ene af de to sager, som Ankenavnet for Forsik-
ring traf afgarelse i den 22. september 2008 (sagsnr. AK
71.432), var klagerne ogsa part i den sag, hvor @stre
Landsret den 19. marts 2008 (24. afd., B 1049-07) havde
truffet afgarelse om sazlgers haftelse. Klagerne anlagde
i foraret 2009 herefter sag mod forsikringsselskabet med
pastand om, at selskabet tilpligtes at anerkende, at de fejl
og mangler, der er konstateret pa kloaksystemet, er om-
fattet af den tegnede udvidede ejerskifteforsikring. @stre
Landsret (5. afd., B-1049-07) traf den 11. januar 2010
afgarelse i denne sag. Landsretten fastslog, at de pagel-
dende fejl og mangler ved bygningens kloaksystem er
omfattet af den tegnede ejerskifteforsikring. Landsret-
tens afggrelse er efter det oplyste anket til Hgjesteret.
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4.1.4.2. Udvalgets overvejelser

Udvalget har anfart, at der — for sa vidt angar forhold
ved stikledninger, herunder kloakker, som senere viser
sig at medfare problemer inde i bygningen — med afge-
relserne refereret i Ugeskrift for Retsvaesen 2005.2628
0g 2006.1006 samt Pstre Landsrets (utrykte) afgarelse
af 19. marts 2008 (24. afd., B 1049-07) sammenholdt
med Ankengvnets for Forsikrings afgarelse i sagsnr. AK
71.432 og AK 72.748 er skabt usikkerhed med hensyn
til, om der et »hul« i huseftersynsordningen. Dette vil
séledes veere tilfeldet, hvis domstolene métte nd frem
til, at ejerskifteforsikringen (heller) ikke deekker, idet
keber i sa fald hverken kan gare krav gaeldende mod den
bygningssagkyndige, selger eller ejerskifteforsikrings-
selskabet.

Udvalget har pa den baggrund overvejet, om der bar
indfares et udtrykkeligt krav om, at forhold vedrgrende
stikledninger, herunder kloakker, som ikke pa tidspunk-
tet for tilstandsrapportens udarbejdelse har manifesteret
sig i sddanne »fejl« ved bygningen, at den bygningssag-
kyndige burde have gjort anmarkning herom, skal daek-
kes af ejerskifteforsikringen.

Forsikring & Pensions medlem af udvalget har i den
forbindelse oplyst, at det i den preemierisikoberegning,
der i dag foretages pa ejerskifteomradet, ikke er indkal-
kuleret, at der for ejerskifteforsikringsselskaberne bestar
en risiko for, at de skal deekke potentielle fejl og mangler
ved kloaksystemet. Daekning af »skader« pa stiklednin-
ger, herunder kloakker, der potentielt kan vare dyre at
udbedre, ville ifglge Forsikring & Pensions medlem af
udvalget forudsette, at der — pa samme made som med
hensyn til den foreslaede el-dekning — foretages en sag-
kyndig undersggelse af de omhandlede stikledninger.
Med hensyn til kloaksystemet ville der blive tale om en
obligatorisk tv-undersggelse forestaet af en autoriseret
kloakmester eller certificeret tv-inspektar.

Prisen pa at fA gennemfart en tv-undersggelse af en
ejendoms kloak er omkring 6.500 kr., hvilket i store treek
svarer til den gennemsnitlige pris pa at fa udarbejdet en
tilstandsrapport. Ogsa ejerskifteforsikringen, hvis deaek-
ningsomfang blev udvidet med antageligt dyre skader,
matte i givet fald antages at blive hgjere.

Pa baggrund af den fordyrelse af den samlede husef-
tersynsordning, som en gennemfgrelse af tv-underse-
gelse af kloakker og ejerskifteforsikring af sadanne vil
indebare, sammenholdt med det forhold, at forbrugerne
allerede i dag har mulighed for — over villaforsikringen
— at forsikre sig mod visse skader pa rar- og stiklednin-
ger, kan udvalgets flertal (19 medlemmer) ikke anbefale,
at den nuvaerende huseftersynsordning udvides til ogsa
at omfatte undersggelse af kloakker mv. Flertallet kan i

forleengelse heraf heller ikke anbefale, at forhold vedrg-
rende kloakker mv. forsikringsdaekkes.

Flertallet foreslar i stedet, at det ved en a&ndring af lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v. fastsettes, at forhold vedrgrende stikledninger, her-
under kloakker, som ikke pa tidspunktet for tilstands-
rapportens udarbejdelse har manifesteret sig i sadanne
»fejl« ved bygningen, at den bygningssagkyndige burde
have gjort anmarkning herom, ikke omfattes af salgers
fritagelse for mangelsheftelse efter lovens § 2, stk. 1.
Herudover finder udvalget, at det af tilstandsrapporten i
gvrigt klart ber fremga, at stikledninger, herunder klo-
akker, ikke er undersggt.

Efter udvalgets opfattelse praciseres dermed udtryk-
keligt den retstilstand, som udvalget antager har veret
lovgivers intention med huseftersynsordningen.

Udvalgets mindretal (1 medlem) finder det ud fra mil-
johensyn meget beteenkeligt at undlade tv-undersagelse
af kloakker som led i huseftersynsordningen. Mindre-
tallet kan dog — hvis tv-undersggelse af kloakker ikke
geres til en del af huseftersynsordningen — tilslutte sig
flertallets forslag.

Der henvises i gvrigt til beteenkningens side175-196.

4.1.4.3 Justitsministeriets overvejelser

Justitsministeriet kan af de grunde, som udvalget har
anfart, tilslutte sig flertallets forslag om, at det i lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v. udtrykkeligt fastseettes, at forhold vedrgrende stik-
ledninger, herunder kloakker, som ikke pa tidspunktet
for tilstandsrapportens udarbejdelse har manifesteret sig
i sadanne »fejl« ved bygningen, at den bygningssagkyn-
dige burde have gjort anmaerkning herom, ikke omfattes
af seelgers fritagelse for mangelshaftelse efter § 2, stk. 1,
i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., og lovforslaget er udformet i overens-
stemmelse hermed.

Det falger af forslaget, at seelgers heftelse for stikled-
ninger, herunder kloakker, alene omfatter stikledninger
uden for bygningerne, jf. herved afsnit 4.1.3.2. ovenfor
om den foreslaede vvs-deekning, der omfatter varme-,
ventilations- og sanitetsinstallationer i og under bygnin-
gen samt til ydersiden af bygningens fundament, men
derimod ikke omfatter f.eks. kloakker uden for det an-
givne omrade.

Der henvises i gvrigt til lovforslagets § 1, nr. 5, og
bemarkningerne hertil.

4.1.5. Forsikringstiden og forsikringens begyndelses-
tidspunkt
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4.1.5.1. Geeldende ret

Ifelge § 5, stk. 1, nr. 1, i lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v., skal det forsik-
ringstilbud, som selger fremlaegger for kaber, bl.a. in-
deholde oplysning om, pa hvilke vilkar kgberen kan
tegne en forsikring vedrgrende ejendommen, som i
mindst 5 ar efter overtagelsesdagen og med mulighed for
forleengelse til i alt 10 ar deekker fejl ved bygningernes
fysiske tilstand, der var til stede ved kabers overtagelse
af ejendommen, og som ikke er nevnt eller klart forkert
beskrevet i tilstandsrapporten.

Den 1. januar 2008 tradte en ny forzeldelseslov i kraft,
jf. lov nr. 522 af 6. juni 2007 om forzeldelse af fordringer
(foreeldelsesloven). Ved loven blev de generelle foral-
delsesregler i Danske Lov 5-14-4 fra 1683 og lov nr. 274
af 22. december 1908 om foreeldelse af visse fordringer
(1908-loven) samtidig ophavet.

Danske Lov 5-14-4 indeholdt en regel om 20-arig for-
®ldelse, mens foreldelsesfristen for krav omfattet af
1908-loven var 5 ar. Af praktisk vigtige typer af for-
dringer, der var omfattet af den 20-arige foraldelse i
Danske Lovs 5-14-4, kan navnes krav i henhold til af-
taler om overdragelse af fast ejendom, herunder krav i
anledning af mangler.

Efter foraeldelsesloven er den almindelige foraldel-
sesfrist — lovens hovedregel — 3 ar fra forfaldstidspunk-
tet, jf. lovens 8 3, stk. 1. Samtidig blev der — med henblik
pa at undga urimelige resultater i forhold til fordrings-
haveren i tilfeelde, hvor denne pa grund af ukendskab til
kravet eller skyldneren er afskaret fra at sgge fristen af-
brudt inden for den korte foraeldelsesfrist — fastsat en
generel regel om suspension af den korte foraeldelsesfrist
i tilfeelde, hvor fordringshaveren ikke er i stand til at gare
sit krav geeldende pa grund af utilregnelig uvidenhed om
fordringen eller skyldneren, jf. lovens § 3, stk. 2.

De gennemfarte eendringer i foreldelseslovgivningen
har betydning for bl.a. krav, der stettes pa aftaler om
overdragelse af fast ejendom, herunder krav i anledning
af mangler ved fast ejendom. De nye foraldelsesregler
vil navnlig have betydning i tilfelde, hvor huseftersyns-
ordningen ikke finder anvendelse. I disse tilfalde gaelder
saledes en foreldelsesfrist pa 3 ar regnet fra det tids-
punkt, da manglen er eller burde veere opdaget, jf. sus-
pensionsreglen i § 3, stk. 2. Krav vil dog ikke kunne
gares geldende, nar der er forlgbet mere end 10 ar fra
overtagelsestidspunktet, jf. § 3, stk. 3. Efter almindelige
regler om reklamation vil manglen — pa samme made
som efter de tidligere geldende regler — i gvrigt skulle
paberabes over for selgeren inden rimelig tid efter, at
den er eller burde veere konstateret, idet kravet i modsat
fald fortabes.

4.1.5.2. Udvalgets overvejelser

4.1.5.2.1.Udvalget har — pa baggrund af et opleg fra
Forsikring & Pension — overvejet en forleengelse af ejer-
skifteforsikringens minimumslgbetid fra 5 ar til 10 ar.

Forsikring & Pension har om sit forslag bl.a. anfert, at
formalet er at give forbrugerne en bedre daekning, her-
under navnlig beskytte forbrugerne mod skader, som
farst matte vise sig efter 5 ar, og som kan veere dyre at
udbedre (f.eks. en s&tningsskade).

Om baggrunden for forslaget har Forsikring & Pension
i gvrigt anfert, at foraeldelsesfristen for selgers man-
gelsansvar i dag er 10 ar, mens forsikringstiden pa
ejerskifteforsikringen er (pa minimum) 5 ar. Det inde-
beerer bl.a., at kaber, hvis szlger ikke har anvendt hu-
seftersynsordningen, kan gere et mangelsansvar gel-
dende over for szelger i op til 10 ar, hvorimod kaber, hvis
selger anvender huseftersynsordningen, og keber har
tegnet en ejerskifteforsikring med standarddaekning, ale-
ne kan fa daekket skjulte skader i 5 ar.

Udvalget har anfert, at man ikke finder at have det
forngdne grundlag for at vurdere det reelle behov for en
forleengelse af forsikringstiden fra 5 til 10 ar. Det skyldes
bl.a., at Forsikring & Pension ikke er i besiddelse af sta-
tistisk materiale om, i hvilket omfang forsikringsselska-
berne udbetaler erstatning med hensyn til skader, som
forst anmeldes efter det 5. ar.

Udvalgets flertal (19 medlemmer) finder det i lyset af
de endrede forzldelsesregler imidlertid principielt hen-
sigtsmaessigt, at forsikringstiden forlenges. Flertallet
foreslar pa den baggrund, at forsikringstiden forlaenges
fra de nuveerende minimum 5 ar til 10 ar.

Flertallet bemeerker, at antallet af forhold, der anmel-
des fra det 5. til 10. ar efter overtagelsen, ma antage at
veere relativt beskedent, og flertallet finder det pa den
baggrund forsvarligt at lsegge til grund, at de praemie-
maessige konsekvenser, der isoleret set ville vaere for-
bundet med gennemfarelsen af dette forslag, vil vaere af
meget begraenset betydning.

Udvalgets mindretal (1 medlem) finder, at det ikke er
ngdvendigt at endre forsikringstiden fra 5 til 10 ar. Min-
dretallet leegger herved vaegt pa, at det ikke er dokumen-
teret, i hvilket omfang der anmeldes skader og sker
udbetaling fra det 5. til 10. ar. Det vil endvidere for kaber
blive desto vanskeligere at fare bevis for, at skaden var
til stede pa overtagelsesdagen, jo laengere tid der gar ef-
ter denne, ligesom det er uvist, om forslaget vil fa
praemiemaessig betydning.

4.1.5.2.2.Udvalget har herudover overvejet, om ejer-
skifteforsikringens begyndelsestidspunkt bgr andres,
saledes at ejerskifteforsikringen fra forsikringsaftalens
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indgaelse skal daekke forhold, som matte veere opstaet
tilbage fra tilstandsrapportens udarbejdelse.

| forsikringsaftaler, der indgas mellem forsikringssel-
skaber og en forbruger, er det almindeligt, at forsik-
ringsdeekning indtreeder pa tegningstidspunktet. Pa
ejerskifteomradet er det imidlertid anderledes. Som an-
fort i afsnit 4.1.5.1. ovenfor fglger det saledes af § 5,
stk. 1, nr. 1, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom m.v., at ejerskifteforsikringen skal
daekke mindst 5 ar fra overtagelsesdagen og med mu-
lighed for forleengelse til i alt mindst 10 ar.

Den geeldende retstilstand medferer, at der efter om-
steendighederne vil kunne opsta en tvist mellem forsik-
ringstager og ejerskifteforsikringsselskab om, hvornar et
anmeldt forhold er opstaet. Er forholdet saledes opstaet
far kabers overtagelse af ejendommen, kan forholdet ik-
ke gares geeldende over for forsikringsselskabet, men ma
derimod geres geldende over for s&lger, jf. § 2, stk. 5,
1. pkt., i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v.

Udvalget er opmeerksom pa, at der ved en andring,
hvorefter ejerskifteforsikringen fra forsikringsaftalens
indgaelse (ogsa) skal deekke forhold, der matte veere op-
staet tilbage fra tilstandsrapportens udarbejdelse, vil
kunne forekomme en situation, hvor keber og szlger kan
have en felles interesse i, at forhold, der ikke er omtalt
i tilstandsrapporten (henholdsvis elinstallationsrappor-
ten), men farst er opstaet efterfalgende, beskrives som
noget, der ikke er forvoldt af selgeren, selv om denne
fortsat havde radighed over ejendommen. Det er dog
samtidig udvalgets opfattelse, at det ma antages kun i
helt sjeeldne tilfaelde at ville forekomme, at der bestar en
sadan felles interesse i at lade kabers ejerskifteforsik-
ringsselskab deekke forhold, som salger — medmindre
denne far kabers overtagelse af ejendommen matte have
udbedret skaden — ellers ville hefte for.

Herefter foreslar udvalgets flertal (17 medlemmer), at
ejerskifteforsikringen fra forsikringsaftalens indgaelse
skal daekke forhold, som matte vaere opstaet tilbage fra
tilstandsrapportens udarbejdelse. Det samme geelder for-
hold ved elinstallationerne, der matte vare opstaet til-
bage fra udarbejdelsen af elinstallationsrapporten.

Forslaget indeberer, at seelger samtidig skal frigares
for sin haftelse over for keber for sa vidt angar forhold
ved bygningen, som er opstaet efter tilstandsrapportens
udarbejdelse (og i givet fald ogsa manglende eller nedsat
funktion af samt ulovlige forhold ved elinstallationer,
der er opstaet efter udarbejdelsen af elinstallationsrap-
porten), og som dakkes af ejerskifteforsikringen.

Et mindretal (1 medlem) finder, at ejerskifteforsikrin-
gens deekningsperiode alene bar udvides tilbage til tids-

punktet for kgbsaftalens indgaelse. Efter dette medlems
opfattelse vil de ovenfor omtalte eventuelle problemer,
som kan vere forbundet med forslaget, herved blive vee-
sentligt begraenset.

Et andet mindretal (2 medlemmer) finder, at det for-
hold, at Forsikring & Pension ikke kan afvise, at en
gennemfarelse af forslaget vil kunne medfare preemie-
stigninger, taler afggrende imod en gennemfarelse af
forslaget.

Der henvises i gvrigt til beteenkningens side 169-173
0g 198-202.

4.1.5.3. Justitsministeriets overvejelser

Justitsministeriet kan af de grunde, som udvalgets fler-
tal har anfart, tilslutte sig flertallets forslag, og lovfor-
slaget er udformet i overensstemmelse hermed.

Der henvises til lovforslagets 8 1, nr. 4, 10 og 11, samt
bemarkningerne hertil.

4.2. Tilstandsrapporten

4.2.1. Geeldende ret

En tilstandsrapport skal for at have de retsvirkninger,
der folger af 8 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved er-
hvervelse af fast ejendom m.v., vaere udferdiget pa et
skema, som er godkendt af gkonomi- og erhvervsmini-
steren, jf. lovens § 4, stk. 1.

Tilstandsrapporten er opdelt i fem centrale dele:

— En indledende vejledende beskrivelse af husefter-
synsordningen

— Etresumé af den foretagne bygningsgennemgang

— En gennemgang af den foretagne bygningsgennem-
gang

— En gennemgang af de konstaterede skader pa byg-
ningerne med karakterangivelse samt (eventuelt) no-
teangivelser

— Selgers oplysninger om ejendommen

— Oplysninger om bygningskonstruktioner til brug for
ejerskifteforsikringsselskabet

Folgende karakterer anvendes ved beskrivelsen af de
skader og tegn pa skader, som konstateres under byg-
ningsgennemgangen: IB (ingen bemarkninger), KO
(kosmetiske skader), K1 (mindre alvorlige skader), K2
(alvorlige skader), K3 (kritiske skader) og UN (bgr un-
dersgges nermere).

De enkelte karakterer er beskrevet i selve tilstands-
rapporten og neermere forklaret i afsnit 4.06 i handbogen
for beskikkede bygningssagkyndige. Det fremgar heraf
bl.a., at en kosmetisk skade (KO0) er en skade eller et for-
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hold, som er uden betydning for bygningsdelens funkti-
on, men som kan pavirke indtrykket af bygningen. En
mindre alvorlig skade (K1) er en skade, som ikke har
nogen indflydelse pa bygningens eller bygningsdelens
funktion, men som, hvis den ikke omtales, kan give an-
ledning til usikkerhed med hensyn til bedemmelsen af
huset. En alvorlig skade (K2) er en skade, som medfarer,
at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig
tid, men som ikke vil medfare skade pa andre bygnings-
dele og/eller personer. En kritisk skade (K3) er en skade,
som medfarer, at bygningsdelens funktions svigter in-
den for overskuelig tid, og som risikerer at medfare
skade pa andre bygningsdele og/eller personer. Et for-
hold, der bar undersgges nermere (UN), beskriver for-
hold, hvis konsekvens ikke kan fastleegges tilstreekkeligt
ved den visuelle gennemgang.

Tilstandsrapporten indeholder endvidere mulighed
for, at den bygningssagkyndige i forbindelse med ska-
desbeskrivelsen kan anvende noter til narmere uddyb-
ning af de konstaterede skader, disses omfang og
skadesarsagen.

Brugen af noter er ikke obligatorisk, idet det i hvert
enkelt tilfeelde er op til den bygningssagkyndige at vur-
dere, om brug af en note er ngdvendig med henblik pa,
at skadebeskrivelsen vil blive forstaet korrekt af bruger-
ne af tilstandsrapporten. Om anvendelsen af noter frem-
gar af handbogen for bygningssagkyndige, at det — selv
om der ikke geelder et udtrykkeligt krav herom — steerkt
anbefales, at det under »Registrering og note« oplyses,
om en starre bygningsdel traenger til reparation som fal-
ge af neerliggende risiko for skade, jf. handbogens afsnit
6.10.

Ifalge § 4, stk. 1, 2. pkt., i lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v. skal tilstandsrap-
porten veere uarbejdet eller fornyet mindre end 6 mane-
der fer den dag, hvor keber modtager rapporten. |
forbindelse med fornyelsen af en tilstandsrapport afger
den bygningssagkyndige, i hvilket omfang en fornyet
bygningsgennemgang er ngdvendig, og hvilket formind-
sket vederlag der i givet fald skal betales herfor, jf. § 21
i bekendtgarelse nr. 1290 af 14. december 2009 om hu-
seftersynsordningen.

4.2.2. Udvalgets overvejelser

4.2.2.1. Indledning

Udvalget har med hensyn til tilstandsrapporten over-
vejet en reekke mere principielle spgrgsmal om rappor-
tens overordnede struktur og indhold, herunder det i
rapporten anvendte karaktersystem samt spgrgsmal om
eventuelle udvidelser af tilstandsrapportens indhold.

Udvalget har derimod ikke drgftet den praecise udform-
ning af tilstandsrapportskemaet.

Af Realdanias rapport »Huseftersyn — plus, minus ti ar
— set med forbrugergjne« fremgar bl.a., at 78 pct. af re-
spondenterne i den opinionsundersggelse, som blev
foretaget som led i rapportens udarbejdelse, er overve-
jende eller helt enige i, at den nuvaerende karakterskala
er logisk, og at de — efter egen opfattelse — forstar for-
skellene mellem de enkelte karakterer. Af rapporten
fremgar det dog samtidig, at den gennemfgrte analyse
tyder pa, at mange tilsyneladende ikke har forstaet de-
taljerne i karaktersystemet, jf. betaeenkningens side 242.

Udvalget er af den opfattelse, at der ikke bgr foretages
mere grundleeggende &ndringer af det karaktersystem,
som anvendes i tilstandsrapporten i dag, idet der er tale
om et karaktersystem, som har vaeret anvendt i mange ar
og derfor er velkendt af bade kgbere og szlgere af fast
ejendom.

Udvalget foreslar dog samtidig, at tilstandsrapporten
udvides med nogle fa yderligere oplysninger, som for
mange forbrugere ma antages at blive anset for vaesent-
ligt, samt at der — navnlig med henblik pa at tydeliggare
det sammenligningsgrundlag, som ordningen bygger pa
—skal udleveres en generel hustypebeskrivelse. Der hen-
vises herom til afsnit 4.2.2.2., 4.2.2.3. og 5.3. nedenfor.

Udvalget har endvidere overvejet mulighederne for at
forleenge tilstandsrapportens gyldighedsperiode. Der
henvises herom til afsnit 4.2.2.4 nedenfor.

4.2.2.2. Nedslidning af bygningsdele, herunder for-
ventet restlevetid for bygningens tag

Udvalget foreslar, at tilstandsrapporten udbygges med
angivelse af den forventede restlevetid for bygningens
tag, der udger den helt centrale bygningsdel for ejen-
dommens samlede levetid.

Udvalget har om baggrunden for forslaget bl.a. anfart,
at taget er en af de bygningsdele, som det typisk vil veere
serdeles bekosteligt at udskifte. Dertil kommer, at kg-
berne ifalge de bygningssagkyndige medlemmer af ud-
valget typisk kun sparger til den forventede restlevetid
pa taget, ligesom sekretariatet for Ankenaevnet for Hu-
seftersyn pa udvalgets forespargsel har oplyst, at over
halvdelen af de sager, som behandles ved neaevnet, angar
ejendommens tagkonstruktion, tagbelaegning eller skor-
sten.

De forskellige dele af et tag (undertag, inddaekning og
tagbelaegning) kan i relation til den forventede levetid
variere. Det er derfor udvalgets opfattelse, at en angi-
velse af tagets forventede restlevetid bar bestd i en
angivelse af restlevetiden for den del af taget, som ma
forventes at have den korteste levetid. Samtidig bar det
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— f.eks. i en note — praciseres, hvilken del af taget der
har dannet grundlag for vurderingen af tagets forventede
restlevetid.

Det er udvalgets opfattelse, at kabers interesse i rest-
levetiden primart angar spargsmalet om, hvorvidt byg-
ningsdelen ma anses for udtjent inden for en Kkortere
tidshorisont. Udvalget finder derfor, at en angivelse af
forventet restlevetid i givet fald ber begreenses til den
bygningssagkyndiges angivelse af, om den pagealdende
bygningsdel ma forventes at holde i op til 5 ar, mellem
5 0g 10 ar eller i leengere tid end 10 ar.

For en kaber vil det i almindelighed veare meget van-
skeligt at godtgaere, at der er lidt et gkonomisk tab som
folge af en fejlagtig angivelse af en bygningsdels rest-
levetid. Det vil i givet fald bl.a. forudsatte, at keber
godtgar, at denne ville have handlet anderledes, hvis op-
lysningen havde veeret korrekt, f.eks. at denne ville have
valgt ikke at kabe ejendommen, eller at forhandlingerne
om kgbet af ejendommen ville have udviklet sig ander-
ledes, saledes at kaber eksempelvis ville have faet et
nedslag i kabesummen. Efter udvalgets opfattelse ma det
antages, at domstolene vil veere meget tilbageholdende
med at tilkende kgber erstatning pa grundlag af en vur-
dering af sddanne hypotetiske forlgh.

Salger vil efter forslaget ikke kunne drages til ansvar
for en bygningssagkyndigs eventuelle fejlagtige angi-
velse i tilstandsrapporten af tagets forventede restlevetid
i tilfeelde, hvor kaber undtagelsesvis matte kunne godt-
gere, at denne har lidt et tab som fglge af den bygnings-
sagkyndiges fejl.

Heller ikke ejerskifteforsikringen vil dekke krav i an-
ledning af en fejlagtig angivelse af tagets restlevetid. Det
skyldes, at ejerskifteforsikringen alene dakker aktuelle
skader samt fysiske forhold ved bygningen, der giver
narliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger
eller bygningsdele, jf. pkt. 2 i bilaget til bekendtgarelse
nr. 705 af 18. juli 2000 om dakningsomfanget for ejer-
skifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

For sa vidt angar spergsmalet om ansvarsgrundlaget
for den bygningssagkyndige, vil en bygningssagkyndig
— forudsat, at der kan pavises et gkonomisk tab — blive
erstatningsansvarlig, hvis denne bedemt efter faglige
normer pa omradet har begaet en fejl. Det er saledes ikke
tilstreekkeligt for at gennemfare et erstatningskrav i an-
ledning af en forkert angivelse af restlevetid, at det kan
pavises, at den pagaldende bygningsdel har haft eller vil
have en kortere levetid end angivet af den bygningssag-
kyndige. Det vil saledes ogsa skulle pavises, at den
bygningssagkyndige bedgmt ud fra de faglige normer
sammenholdt med de geeldende regler for gennemfarel-

sen af bygningsgennemgangen (ikke-destruktiv under-
sggelse mv.) burde have foretaget et andet sken, da
denne vurderede bygningsdelens forventede restlevetid.

Den naermere udformning af de levetidstabeller, som
den bygningssagkyndiges angivelse af tagets restlevetid
skal baseres pa, ber efter udvalgets opfattelse ske pa
baggrund af drgftelser mellem de sagkyndige og Er-
hvervs- og Byggestyrelsen samt under inddragelse af
falgegruppen for huseftersynsordningen.

Udvalget har i tilknytning hertil i gvrigt anfert, at der
ved udviklingen af de omhandlede levetidstabeller — i
det omfang forslaget om bindende afskrivningstabeller
ved erstatningsopggrelsen indferes, jf. herom afsnit
5.1.7. nedenfor — ikke ngdvendigvis vil kunne tages ud-
gangspunkt i sadanne afskrivningstabeller. Det skyldes,
at tabellerne over forventet restlevetid ma fastsettes pa
grundlag af et forsigtigt skan over, hvor lang den gen-
nemsnitlige levetid pa den enkelte tag- og undertagtype
er, mens afskrivningstabellerne forudsattes udfeerdiget
saledes, at det vil fa undtagelsens karakter, at brugerne
af ordningen stilles ringere end i dag. Der vil derfor ved
udarbejdelsen af de omhandlede tabeller ikke kunne tag-
es udgangspunkt i en gennemsnitsbetragtning med hen-
syn til levetid, men derimod den forventede levetid af
vel vedligeholdte bygningsdele.

Der henvises i gvrigt til beteenkningens side 254-266.

4.2.2.3. Generelle beskrivelser af forskellige hustyper

| forbindelse med udarbejdelsen af Realdanias rapport
»Huseftersyn — plus, minus to ar — set med forbrugergj-
ne« blev det undersggt, om forbrugerne forstar sammen-
ligningen af den konkrete ejendom med tilstanden i
tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Af rap-
porten fremgar i den forbindelse bl.a., at knap 40 pct. af
kaberne ikke ved, hvad den ejendom, de er ved at kabe,
vurderes i forhold til, herunder om ejendommen sam-
menlignes med f.eks. et »gennemsnitshus« eller et ny-
opfart hus.

Efter udvalgets opfattelse er det naturligvis et problem,
hvis forbrugerne ikke forstar ordningens sammenlig-
ningsgrundlag, idet sddanne forstaelsesproblemer kan
medfare, at forbrugerne skuffes i deres forventninger.

Udvalget foreslar pa den baggrund, at der med til-
standsrapporten skal udleveres en generel beskrivelse af
de vaesentlige karakteristika ved den hustype, som til-
standsrapporten angar.

En sadan generel beskrivelse vil efter udvalgets op-
fattelse kunne medvirke til at forbedre kgbers forstaelse
af, at der — hvis der f.eks. er tale om en ejendom opfart
i 1920’erne — ikke foretages en sammenligning af den
konkrete ejendom med et nyopfert hus, men derimod en



22

relativ beskrivelse af bygningen, som baserer sig pa en
sammenligning med andre tilsvarende intakte bygninger
af samme alder. Herved vil kabers opmarksomhed i vi-
dere omfang end hidtil veere rettet mod, at visse forhold
ikke udgar skader, men derimod er typiske forhold ved
den pagaldende hustype.

Der skal ifelge udvalget udarbejdes ca. 20-25 gene-
relle hustypebeskrivelser, hvor der for hver hustype
gives dels en generel beskrivelse af den pagealdende
hustype, dels en beskrivelse af de typiske forhold ved
den pageldende hustype, som man som forbruger skal
veere serligt opmarksom pa.

De hustypebeskrivelser, som skal udleveres sammen
med tilstandsrapporten, bgr efter udvalgets opfattelse
endvidere indeholde en generel beskrivelse af tidstypi-
ske kendetegn ved det oprindelige kloaksystem, herun-
der om kloaksystemet eller dele heraf ma forventes at
veere udtjent inden for en kortere arraekke. Der skal i den
forbindelse udarbejdes 4-7 beskrivelser (baseret pa tids-
intervaller), hvoraf det fremgar, hvordan kloakken for-
modes at veare konstrueret, hvad den ma formodes at
veere konstrueret af, og hvornar den ma forventes at veere
udtjent.

Den narmere udformning af de ca. 20-25 hustypebe-
skrivelser bar efter udvalgets opfattelse ske pa baggrund
af droftelser mellem de sagkyndige og Erhvervs- og
Byggestyrelsen samt under inddragelse af falgegruppen
for huseftersynsordningen. For sa vidt angar den nar-
mere udformning af beskrivelserne vedrgrende kloak-
ker, ma dette arbejde ske under inddragelse af Dansk
Byggeris kloaksektion.

Det er ifalge udvalget i gvrigt veesentligt at veere op-
meerksom pa, at der ngdvendigvis ma vere en vis me-
todefrined for de bygningssagkyndige ved valg af den
eller de relevante hustypebeskrivelser. Det vil saledes
kunne forekomme, at den konkrete ejendom har under-
gaet sa vasentlige bygningsandringer, at én enkelt hus-
typebeskrivelse ikke leengere er dekkende for ejendom-
men i sin helhed.

Om den bygningssagkyndiges ansvar for valg af den
for den konkrete ejendom relevante hustypebeskrivelse
henvises til bemarkningerne til den foreslaede § 2 ai lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v., som affattet ved lovforslagets § 1, nr. 6.

Der henvises i gvrigt til beteenkningens side 266-273.

4.2.2.4. Tilstandsrapportens gyldighedsperiode

En forlaengelse af tilstandsrapportens gyldighedsperi-
ode vil — navnlig i perioder, hvor den gennemsnitlige
salgstid overstiger tilstandsrapportens gyldighedsperio-
de — medfgre, at behovet for i salgsperioden at forny

tilstandsrapporten vil blive mindre, og ordningen vil
dermed blive billigere at anvende for szlger.

Udvalget har pa den baggrund overvejet spgrgsmalet
om, hvorvidt tilstandsrapportens gyldighedsperiode bar
forleenges fra de nuveaerende fra 6 maneder til 12 mane-
der.

Efter udvalgets opfattelse hviler hele huseftersynsord-
ningen pa, at forbrugerne kan stole pa, at tilstandsrap-
porten er retvisende, og det afggrende spargsmal i
relation til en eventuel forlengelse af gyldighedsperio-
den fra 6 til 12 maneder ma derfor vaere, om tilstands-
rapporterne ved en sadan forlengelse fortsat kan anses
for retvisende i hele sin gyldighedsperiode.

Udvalgets flertal (18 medlemmer) finder, at tilstands-
rapportens nuveaerende gyldighedsperiode pa 6 maneder
bar fastholdes. Det skyldes, at der efter flertallets opfat-
telse bestar en betydelig risiko for, at tilstandsrapporten
ikke vil retvisende i hele sin gyldighedsperiode, hvis
denne forlenges ud over de nuveerende 6 maneder.

Udvalgets flertal har i den forbindelse bl.a. anfert, at
nogle ejendomme har en sadan alder eller vedligehol-
delsesstand, at der for disse ejendommes vedkommende
vil veere en serlig risiko for, at nye skader vil indtreede
i den 6 maneders periode, som tilstandsrapportens gyl-
dighedsperiode i givet fald forlenges med. Flertallet har
endvidere anfart, at det — under en eventuel efterfglgen-
de tvist om tilstandsrapporten — for kaber, salger eller
ejerskifteforsikringsselskabet vil blive desto sveerere at
bevise, at en skade var til stede pa det tidspunkt, hvor
den bygningssagkyndige foretog sin bygningsgennem-
gang (og dermed burde have veeret naevnt i tilstandsrap-
porten), jo lengere en gyldighedsperiode tilstandsrap-
porten har.

Et mindretal (1 medlem) er uenig i, at tilstandsrappor-
ten ikke kan antages at vare retvisende ud over 6 ma-
neder og foreslar pa den baggrund, at tilstandsrapportens
gyldighedsperiode forleenges fra de nuvaerende 6 mane-
der til 9 eller (helst) 12 maneder.

Et andet mindretal (1 medlem) finder, at tilstandsrap-
portens gyldighedsperiode bgr forleenges til 9 eller 12
maneder alt afhangigt af, hvad der ma anses for bygge-
teknisk forsvarligt. Dette mindretal bemarker dog sam-
tidig, at medlemmet ikke har de forngdne byggetekniske
forudsatninger for at vurdere, i hvilket omfang det rent
faktisk vil veere forsvarligt at forleenge tilstandsstands-
rapportens gyldighedsperiode til 9 eller 12 maneder.

Der henvises i gvrigt til beteenkningens side 282-289.

4.2.3. Justitsministeriets overvejelser



23

Justitsministeriet kan af de grunde og med de forud-
s&tninger, som udvalget har anfert, tilslutte sig udval-
gets forslag om, at tilstandsrapporten udbygges med
angivelse af den forventede restlevetid for bygningens
tag, samt at der med tilstandsrapporten skal udleveres en
generel beskrivelse af de vaesentlige karakteristika ved
den hustype, som tilstandsrapporten angar.

En gennemfarelse af de naevnte forslag, der vil ske i
overensstemmelse med de forudsatninger, som udval-
get har opstillet, ngdvendigger en &ndring af lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v., idet det i lovens forarbejder er forudsat, at til-
standsrapporten som udgangspunkt kun skal indeholde
beskrivelser af skader eller tegn pa skader.

Lovforslaget er pa den baggrund udformet saledes, at
gkonomi- og erhvervsministeren bemyndiges til at fast-
s&tte neermere regler om, at tilstandsrapporten skal in-
deholde yderligere oplysninger, herunder oplysning om
restlevetiden for bygningens tag, ligesom gkonomi- og
erhvervsministeren kan fastsatte regler om, at der med
tilstandsrapporten skal udleveres en generel typebeskri-
velse, der er relevant for den bygning, som tilstandsrap-
porten vedrgrer.

Der henvises herom til lovforslagets § 1, nr. 6, og be-
meerkningerne hertil.

| relation til tilstandsrapportens gyldighedsperiode er
Justitsministeriet enig med udvalget i, at det er helt af-
gerende, at en tilstandsrapport er retvisende i hele sin
gyldighedsperiode. | modsat fald ville det i tilfelde, hvor
kaber tegner en ejerskifteforsikring, ellers veere ejer-
skifteforsikringsselskabet, der baerer den gkonomiske
risiko for, at der i gyldighedsperioden opstar nye skader,
som selskabet skal dekke, mens det i de tilfelde, hvor
kaberen ikke tegner en ejerskifteforsikring, ville veere
szlger, der bearer den gkonomiske risiko for, at der i
gyldighedsperioden opstar nye skader.

Herefter, og idet der som anfart af udvalgets flertal vil
veere ejendomme, der har en sadan alder eller vedlige-
holdelsesstand, at der for disse ejendommes vedkom-
mende bestar en sarlig risiko for, at nye skader vil
indtraede, hvis tilstandsrapportens gyldighedsperiode
forlenges ud over de nuvaerende 6 maneder, finder Ju-
stitsministeriet, at den nuvarende gyldighedsperiode pa
6 maneder ma fastholdes.

5. Administrative &ndringer
5.1. Ejerskifteforsikringen

5.1.1. Indledning

I medfar af den geeldende bemyndigelse i 8 5, stk. 3, i
lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse ved fast
ejendom m.v., der ikke foreslas a&ndret, vil der, hvis lov-
forslaget vedtages, med henblik pa at gennemfare ud-
valgets forslag (i en reekke tilfeelde udvalgets flertals
forslag) om &ndring af ejerskifteforsikringens vilkar og
deekningsomfang administrativt blive gennemfart en
@ndring af bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om
daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold
til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v.

Det bemazrkes, at en reekke af de foreslaede @ndringer
i ejerskifteforsikringens daekningsomfang — f.eks. den
serlige fugtskadedaekning, deekning af foragede bygge-
udgifter samt daekning af udgifter til teknisk bistand og
genhusning, jf. afsnit 5.1.2., 5.1.3. 0og 5.1.4. nedenfor —
ikke vil kunne foretages administrativt i medfgr af den
geeldende bemyndigelse i lovens 8 5, stk. 3. Det skyldes,
at bemyndigelsen kun omfatter en adgang for justitsmi-
nisteren til at fastsatte regler om ejerskifteforsikringens
daekningsomfang i relation til »fejl ved bygningens fy-
siske tilstand, jf. lovens § 5, stk. 1, nr. 1.

Pa den baggrund foreslas der i § 5, stk. 1, nr. 1, indsat
et litra c, hvorefter ejerskifteforsikringen ogsa skal deek-
ke andre forhold omfattet af forsikringens deekningsom-
fang efter regler fastsat i medfar af lovens § 5, stk. 3. Der
henvises herom til lovforslagets 8 1, nr. 10, og bemaerk-
ningerne hertil.

De administrative andringer, der for en dels vedkom-
mende vil forudsatte et teknisk udredningsarbejde, vil
blive foretaget i overensstemmelse med udvalgets an-
befalinger herom i betenkningen. | afsnit 5.1.2-5.1.8.
nedenfor er der nermere redegjort for de enkelte &n-
dringer.

For sa vidt angar forslaget om fugtskadedakning og
&ndring af reglerne om selvrisiko, jf. afsnit. 5.1.2. ne-
denfor, er der sarskilt redegjort ogsa for geeldende ret
og udvalgets overvejelser vedrgrende forslaget.

De omtalte administrative andringer vil, hvis lovfor-
slaget vedtages, som udgangspunkt blive gennemfart
saledes, at de kan treede i kraft samtidig med denne lovs
ikrafttreeden. Som anfart i afsnit 1.1. ovenfor geelder det
dog ikke den administrative gennemfarelse af en ny saer-
lig fugtskadedakning i kombination med den bygnings-
sagkyndiges foretagelse af nye fugtmalinger (og oplys-
ning herom i tilstandsrapporten), som farst kan forventes
gennemfart ca. 2 ar efter lovens vedtagelse. Det skyldes,
at der —som ogsa anfert i udvalgets beteenkning — udestar
et starre teknisk udredningsarbejde i relation til bl.a. den
nermere fastsettelse af graenseverdier for fugt. Der
henvises herom til afsnit 5.1.2.3. nedenfor.
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5.1.2. Fugtskadedakning

5.1.2.1. Galdende ret

Ifalge pkt. 2 i bilag til bekendtgarelse nr. 705 af 18.
juli 2000 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikrin-
ger i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved er-
hvervelse af fast ejendom m.v. deekker ejerskifteforsik-
ringen udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold
ved bygningerne, der giver nerliggende risiko for skader
pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved
»skade« forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse,
revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold
i bygningen, der nedsetter bygningernes veardi eller
brugbarhed naevneverdigt i forhold til tilsvarende in-
takte bygninger af samme alder i almindelig god vedli-
geholdelsesstand.

Vurderingen af, om forekomst af fugt og skimmels-
vamp udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand,
beror efter gaeldende ret pa en sammenligning mellem
pa den ene side den konstaterede forekomst af fugt og
eventuelle skimmelsvampe i ejendommen og pa den an-
den side, hvad man - pa baggrund af husets opfarelses-
tidspunkt og konstruktionsmade — ma forvente i relation
til forekomst af fugt og eventuel skimmelsvamp i tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand.

Det navnte sammenligningsgrundlag indebeerer, at
forekomst af fugt og skimmelsvamp i mange tilfeelde
efter geeldende ret ikke i sig selv udger en dekningsbe-
rettigende skade. Kgber man f.eks. et hus med kalder,
der er opfert i 1910, ma man saledes forvente, at der kan
veere fugt i keelderen, idet bygninger opfart pa den tid
ikke som i dag er sikret mod indtrengende fugt. Eller
kagber man et bindingsvarkshus opfert i begyndelsen af
1800-tallet, ma man forvente, at der kan forekomme fugt
i veeggene, idet det dengang var almindeligt at opfare
huse uden fundament.

Afggrende efter geeldende ret vil herefter vaere, om det
konkrete hus er opfart efter geengs byggeskik. Hvis dette
er tilfeldet, vil fugt eller skimmelsvamp som udgangs-
punkt ikke veere omfattet af ejerskifteforsikringen. Der
kan som eksempel herpa henvises til Ankenavnet for
Forsikrings afgarelse af 26. september 2005 (sagnr. AK
66.657), hvor der i en ejendom var konstateret mug/
skimmelsvamp, og hvor ankenavnet udtalte fglgende:

»Neevnet ma laegge til grund, at huset er opfart efter
gaengse byggemetoder i 1971. Under denne forudsaet-
ning finder navnet, at der ikke er grundlag for at fastsla,
at der i forsikrings-betingelsernes forstand foreligger en
skade, og naevnet kan fglgelig ikke Kritisere, at selskabet

har afvist at yde forsikringsdakning i henhold til den
tegnede ejerskifteforsikring.«

Fugt og/eller skimmelsvamp kan dog have en sadan
udbredelse eller intensitet, at forholdet i sig selv udger
en dakningsberettigende skade. Ankenavnet for For-
sikring har behandlet et betydeligt antal af sager herom,
men kun i et fatal af disse sager har klagerne faet med-
hold.

Der henvises herom i gvrigt til beteenkningens side
127-130.

5.1.2.2. Udvalgets overvejelser

5.1.2.2.1.Udvalget har med udgangspunkt i et oplag
fra Forsikring & Pension overvejet en ny sarlig fugt-
skadedaekning, hvorefter en fugtskade i godkendte be-
boelsesrum dakkes som en primer skade, mens en
skimmelsvampeskade dakkes som en fglgeskade (det
vil sige deekning af skimmelsvamp i tilfeelde, hvor der
er konstateret en deekningsberettigende fugtskade i et
godkendt beboelsesrum).

Det falger af forslaget bl.a., at der i — relation til af-
grensningen af de rum, der omfattes af fugtskadedaek-
ningen — skal udarbejdes en sakaldt »negativliste« over
rum, der normalt ikke er godkendt til beboelse af byg-
gemyndighederne. Listen vil omfatte keelderum, tagrum,
tiloygninger i form af udestuer samt bygninger, der tid-
ligere har veeret anvendt til stalde, udehuse og garager
mv. De pageldende rum og bygninger vil herefter ikke
veere omfattet af den foresldede daekning, medmindre
selger over for den bygningssagkyndige kan fremlaegge
dokumentation for, at et eller flere rum pa »negativli-
sten« er godkendt til beboelse af byggemyndighederne.
En sadan dokumentation kan, hvis szlger ikke selv er i
besiddelse heraf, f.eks. fremskaffes hos kommunen (tek-
nisk forvaltning).

Hvis seelger over for den bygningssagkyndige ikke
fremlaegger dokumentation for, at f.eks. et keelderrum
eller en udestuetilbygning er godkendt af byggemyndig-
hederne til beboelse, skal den bygningssagkyndige mar-
kere dette i tilstandsrapporten. Det er saledes vasentligt,
at det for kaber allerede inden huskgbet klart fremgatr, at
der eventuelt kan veere rum, der, selv om de pagealdende
rum eventuelt matte fremstd som beboelsesrum, ikke
omfattes af den foreslaede fugtskadedakning.

Alle andre rum i den gennemgaede bygning, herunder
f.eks. stuer, vaerelser, gang, entré, bryggers, kakken samt
bade- og toiletrum, anses for at udggre »godkendte be-
boelsesrum« og omfattes dermed af den foreslaede fugt-
skadedzkning.

5.1.2.2.2.Fugtskadedzkningen vil ifglge forslaget
skulle kombineres med, at den bygningssagkyndige i
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forbindelse med bygningsgennemgangen foretager en
reekke konkrete fugtmalinger, hvorefter det konstaterede
fugtniveau skal angives og karaktergives i tilstandsrap-
porten. | den forbindelse vil det vaere uden betydning,
om det konstaterende fugtniveau i husets konstruktions-
dele ma anses for »normalt« i sammenligning med, hvad
man ma forvente i huse af samme type og alder i almin-
delig god vedligeholdelsestand.

Der vil skulle fastsattes objektive graenseveardier for
»acceptabel« fugt i et fugtskema, som omsattes til en
forbrugervenlig markering i tilstandsrapporten. Marke-
ringen i tilstandsrapporten af fugtniveauet kombineres
endvidere med en karakter (UN, K1, K2 eller K3).

| praksis betyder det, at der — forudsat, at den byg-
ningssagkyndige enten ikke har beskrevet fugtniveauet
eller har beskrevet fugtniveauet klart forkert eller ufyl-
destgarende i tilstandsrapporten — vil veere fugtskade-
daekning bl.a. i tilfeelde, hvor de anvendte byggemetoder
og byggematerialer, om end de var gengse pa opfarel-
ses- eller ombygningstidspunktet, har medfart fugt over
de angivne graenseveardier. Endvidere vil der efter for-
slaget veere daekning ogsa i tilfelde, hvor fugten f.eks.
skyldes kuldebroer, opstigende grundfugt i ydervaegge
pa grund af manglende eller nedbrudte fugtsparrer
(manglende murpap eller lignende) eller fugtige yder-
vagge mod terran.

5.1.2.2.3.Udvalget har om problemstillingen vedrg-
rende fugt indledningsvis anfert, at udvalget principielt
er af den opfattelse, at ejerskifteforsikringens hovedfor-
mal som hidtil ber veere at deekke den risiko for skjulte
mangler, som kgberen »overtager« fra selger, nar denne
anvender huseftersynsordningen. Ejerskifteforsikringen
bgr med andre ord som udgangspunkt ikke udvides til at
omfatte deekning for skader, som s&lger — hvis denne
ikke anvendte huseftersynsordningen — ikke ville hafte
for.

Udvalget finder imidlertid, at fugtomradet udger et
serligt greenseomrade, hvor erfaringerne med den geel-
dende ordning er, at op i mod halvdelen af samtlige
skadesanmeldelser pa ejerskifteforsikringen ifglge for-
sikringsselskaberne i dag vedrgrer fugt. De fleste an-
meldte forhold afvises imidlertid som ikke-daeknings-
berettigende. Ogsa de relativt mange tvister ved
Ankenavnet for Forsikring om fugt og skimmelsvamp
tyder efter udvalgets opfattelse pa, at fugtomradet udgar
et serligt problemomrade, hvor det er sarligt vanskeligt
for kgberne at forstd afgrensningen af forsikringens
dekningsomfang.

Efter udvalgets opfattelse vil en udvidelse af byg-
ningsgennemgangen i form af indfgrelsen af serlige

fugtmalinger samt en hertil knyttet seerlig fugtskade-
daekning have flere fordele.

Kagber vil saledes allerede inden huskgbet fa bedre op-
lysning om, hvorvidt der er skadelig fugt eller risiko
herfor i huset, herunder husets beboelsesrum. Det vil i
sig kunne give et bedre grundlag for at prissatte ejen-
dommen, for der handles, og sikre, at personer, der
saerligt falsomme over for fugt (f.eks. allergikere), far
bedre mulighed for at gardere sig mod at kabe huse med
fugtgener.

Dertil kommer, at det for keberne ma antages at blive
mere gennemskueligt, hvornar en eventuelt fugt- eller
skimmelsvampeskade vil vere dakningsberettigende.
Det vil saledes komme til at fremga af forsikringsbetin-
gelserne, at f.eks. en fugtforekomst pa gulv-, vaeg- eller
loftoverflader i godkendte beboelsesrum daekkes, hvis
fugtforekomsten (malt over tid) er hgjere en graensevaer-
dierne i fugtskemaet. Er der tale en deekningsberettigen-
de fugtskade, vil endvidere skimmelsvamp i godkendte
beboelsesrum blive daekket.

En gennemfarelse af forslaget ma efter udvalgets op-
fattelse endvidere forventes at ville medfgre en vis for-
enkling i forsikringsselskabernes sagsbehandling, idet
vurderingen af, om der foreligger en dakningsberetti-
gende skade, vil komme til at bero pa objektive kriterier.
Der vil dog fortsat ved anmeldelse af en fugtskade eller
et skimmelsvampeangreb, medmindre selskabet straks
anerkender, at der er tale om en deekningsberettigende
skade, skulle foretages fugtmalinger med henblik pa at
afdaekke, hvorvidt der er tale om en dakningsberetti-
gende skade, og disse malinger vil som i dag kunne
straekke sig over en vis periode.

Der vil efter udvalgets opfattelse imidlertid ogsa vere
en rekke ulemper forbundet med at gennemfare forsla-
get.

Séledes fraviges bl.a. det almindelige sammenlig-
ningsgrundlag, hvilket medfarer en vis risiko for gget
forvirring hos forbrugerne om ordningens indhold.

Foretagelse af fugtmalinger indebeerer endvidere, at
det kan blive anset for ngdvendigt med supplerende un-
dersggelser. Man ma i den forbindelse have for gje, at
de fugtmalinger, som den bygningssagkyndige skal
foretage, kun vil give et »gjebliksbillede« af fugtniveau-
et i de undersggte bygningskonstruktioner, og dette gje-
bliksbillede vil i et vist omfang afhaenge af bl.a. aktuel
brugeradferd i boligen, ligesom det kan spille ind, pa
hvilken arstid malingen gennemfares. Pa den anfarte
baggrund vil seelger og/eller kaber, hvis det konstaterede
fugtniveau pa malingstidspunktet overstiger graensen for
»acceptabel« fugt, kunne finde det ngdvendigt, at der
foretages yderligere og eventuelt tidskraevende under-



26

sggelser med henblik pa at fastsla, hvorvidt det konsta-
terede fugtniveau alene er et forbigaende feenomen, eller
om fugtproblemerne er af mere permanent karakter.

En gennemfarelse af forslaget vil desuden medfare en
indskreenkning i ejerskifteforsikringens nuvaerende
daekningsomrade, idet skimmelsvamp — i modsatning til
i dag — ikke lengere vil blive deekket som en primeer
skade, men som en fglgeskade til en dekningsberetti-
gende fugtskade i godkendte beboelsesrum.

Endelig vil en gennemfgrelse af forslaget medfare, at
de udgifter til tilstandsrapportens udarbejdelse, som sal-
ger skal afholde, vil blive hgjere. Det skyldes, at den
bygningssagkyndige skal foretage en raekke fugtmalin-
ger, og bygningsgennemgangen bliver hermed mere
tidskraevende.

Med hensyn til deekning af skimmelsvamp leegger ud-
valget til grund, at keberne i samtlige tilfeelde, der kan
forekomme i praksis, reelt vil blive stillet lige sa godt
eller bedre end efter den gaeldende ordning. Det skyldes,
at Forsikring & Pension og de sagkyndige medlemmer
af udvalget har oplyst, at vakst af skimmelsvamp kun
vil kunne forekomme i rum, hvor der er fugt. Udvalget
forudsaetter saledes ogsa, at greensevardierne for fugt
fastsaettes under hensyn hertil, saledes at deekningen pa
dette punkt ikke forringes i forhold til i dag.

Et flertal i udvalget (19 medlemmer) finder efter en
samlet afvejning af de fordele og ulemper, der er for-
bundet med forslaget, at de indhgstede erfaringer med
den gaeldende huseftersynsordning tyder pa, at fugt- og
skimmelsvampeomradet i praksis udger et afgraenset
problemomrade, hvor helt szrlige hensyn til enkelhed
og klarhed taler for at fravige princippet om, at seelgeren
i en frivillig ordning, der giver mulighed for, at s&lgeren
kan undga at heefte for mangler, ikke ber palaegges at
afholde udgifter vedragrende forhold, som kaberen ikke
kunne ggre geldende som mangler.

Flertallet forslar pa den baggrund, at ejerskifteforsik-
ringens udvides med den omhandlede serlige fugtdaek-
ning.

Flertallet forudseetter, at det merarbejde, der for de
bygningssagkyndige ligger i forslaget, ikke vil overstige
30-40 minutter pr. ejendom, samt at den naermere fast-
leeggelse af greenseveerdier for fugt vil ske i regi af en
arbejdsgruppe, hvor der laegges veagt pa bygningsmaes-
sige aspekter mv.

For sa vidtangar fugtskader i rum, der ikke er godkendt
til beboelse, vil sadanne veere omfattet af ejerskiftefor-
sikringen i samme omfang som hidtil, idet det generelle
skadesbegreb opretholdes med hensyn til fugtskader
(men ikke for skimmelsvampeskader). Flertallet forud-
setter som navnt ovenfor i gvrigt, at skimmelsvampe-

vaekst kun vil kunne forekomme i et godkendt beboel-
sesrum, i det omfang der i det pageeldende beboelsesrum
er fugt over et vist niveau, og der vil derfor —medmindre
fugtproblemet er begrundet i uhensigtsmassig bruger-
adfeerd, f.eks. manglende udluftning eller lignende —
veere deekning for savel fugtskaden som skimmelsvam-
peskaden.

Et mindretal (1 medlem) kan ikke anbefale den fore-
slaede fugtskadedakning. Efter dette medlems opfattel-
se bar ejerskifteforsikringen ikke udvides til at omfatte
skader, som salger, hvis denne ikke anvendte hus- ef-
tersynsordningen, ikke heefter for, idet saelger herved
kommer til at betale for forhold, som grundlaeggende er
denne uvedkommende. Dermed forrykkes den balance
mellem pa den ene side hensynet til kaberen og pa den
anden side hensynet til selgeren, som huseftersynsord-
ningen bygger pa. Endvidere vil det for huseftersyns-
ordningens brugere veere forvirrende, at sammenlig-
ningsgrundlaget fastholdes for sa vidt angar
bygningsgennemgangens og ejerskifteforsikringens
skadesdefinition helt generelt, mens sammenlignings-
grundlaget forlades med hensyn til forekomst af fugt og
skimmelsvamp over et vist niveau i godkendte beboel-
sesrum.

Der henvises i gvrigt til beteenkningens side 119-138.

5.1.2.3. Justitsministeriets overvejelser

Justitsministeriet er enig med udvalget i, at erfaringer-
ne med den galdende ordning tyder pa, at fugt- og
skimmelsvampeomradet udger et helt searligt problem-
omrade, hvor vagtige grunde taler for, at den galdende
ordning andres, uanset at den eventuelle tilstedeverelse
af fugt og/eller skimmelsvamp i mange tilfeelde ikke kan
anses for en egentlig mangel ved ejendommen.

Det er i den forbindelse Justitsministeriets opfattelse,
at flertallets forslag om en ny sarskilt fugtskadedaekning
pa en velafbalanceret made vil kunne imgdega de vee-
sentligste af de problemer, der i dag er pa fugt- og
skimmelsvampeomradet.

For det farste vil indfarelsen af egentlige fugtmalinger
i neermere udvalgte kritiske konstruktioner samt maling
og observation andre steder i bygningen, herunder i tag-
rum og kaldre, medfare, at en potentiel kaber af ejen-
dommen far flere oplysninger om fugtniveauet. Disse
oplysninger kan kgber lade indga i sine overvejelser om,
hvorvidt vedkommende vil kabe ejendommen, og i givet
fald til hvilken pris.

For det andet indeberer forslaget, at det bliver mere
klart for ordningens brugere, hvornar en fugt- og/eller
skimmelsvampeskade daekkes af ejerskifteforsikringen.
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For det tredje medfarer forslaget, at ejendomskabere
generelt vil opna en — i forhold til i dag — bedre deekning
med hensyn til fugt- og skimmelsvampeskader.

Saledes falger det af den serlige fugtdaekning bl.a., at
fugtforekomst pa gulv-, vaeg- eller loftflader i godkendte
beboelsesrum dakkes som en primarskade, nar fugt-
forekomsten malt over tid er hgjere end naermere fast-
satte greenseverdier. Det vil saledes ikke (leengere) vare
afgerende, om den konstaterede fugtforekomst i god-
kendte beboelsesrum overstiger, hvad man ma forvente
i huse af samme type og alder i almindelig god vedlige-
holdelsesstand. Hertil kommer, at fugtskader i rum, der
ikke er godkendst til beboelse, omfattes af det alminde-
lige skadesbegreb i samme omfang som hidtil. Dette
medfarer, at fugtskader i f.eks. tagrum eller krybekeeldre
som hidtil vil kunne udgere en dekningsberettigende
skade.

For sa vidt angar skimmelsvampeforekomst indebzerer
forslaget, at skimmelsvamp dakkes som en fglgeskade
til en deekningsberettigende fugtskade i godkendte be-
boelsesrum. | forhold til i dag, hvor skimmelsvamp i de
fleste tilfeelde ikke i sig selv udgar en deekningsberetti-
gende skade, jf. afsnit 5.1.2.1. ovenfor, er der efter
Justitsministeriets opfattelse tale om en generel forbed-
ring af kabers retsstilling.

Pa den anfarte baggrund kan Justitsministeriet tilslutte
sig udvalgets flertals forslag om en ny sarskilt fugtska-
dedeaekning samt udvalgets forudsetninger i relation til
den af nermere udformning af en sadan sarlig fugtska-
dedezkning, og der vil, hvis lovforslaget vedtages, ad-
ministrativt blive fastsat regler i overensstemmelse
hermed.

Det bemeerkes, at ejerskifteforsikringsselskaberne na-
turligvis har mulighed for at udbyde tilleegsforsikringer,
hvorefter fugt og/eller skimmelsvamp deekkes i videre
omfang end efter den foreslaede fugtskadedakning.
Hvorvidt der matte veere et marked herfor — og i givet
fald, hvad en sadan dakning mere pracist skal omfatte
— er vanskeligt for Justitsministeriet at vurdere. Det ma
dog efter Justitsministeriets opfattelse antages, at dekn-
ing af f.eks. skimmelsvamp som en primer skade — ud
over de praktiske vanskeligheder, som ville veere for-
bundet med at afgraense en sadan forsikrings deeknings-
omfang — ville blive relativt dyr.

Med hensyn til de supplerende undersggelser, som — i
tilknytning til den foreslaede sarlige fugtskadedakning
— skal foretages af den bygningssagkyndige i relation til
fugt, vil omfang og metode samt den naermere beskri-
velse og karaktergivning af det konstaterede fugtniveau,
herunder den narmere fastleeggelse af graensevardier
for fugt, blive fastsat pa administrativt pa grundlag af en

forudgaende teknisk udredning af problemstillingen i
regi af Erhvervs- og Byggestyrelsen.

Den tekniske udredning i regi af Erhvervs- og Bygge-
styrelsen, som er en forudsztning for en forsvarlig gen-
nemfgrelse af udvalgets forslag pa dette punkt, vil ifglge
styrelsen veere tidskreevende, idet navnlig opstilling af
graenseverdier for fugt ngdvendigger forskning i, hvor
meget fugt de mange forskellige byggematerialer, som
indgar i en bygningskonstruktion, kan tale. Herudover
skal ogsa malemetoder og -omfang narmere fastleegges.

Pa den anfarte baggrund kan fugtforslaget farst for-
ventes gennemfart ca. 2 ar efter lovens vedtagelse.

5.1.3. D&ekning af forggede byggeudgifter

Det falger af pkt. 6 i bilaget til bekendtgarelse nr. 705
af 18. juli 2000 om deekningsomfanget for ejerskiftefor-
sikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., at erstatning i henhold
til ejerskifteforsikringen som udgangspunkt beregnes
som en nyveardierstatning, og at erstatningen fastsettes
til det belgb, som det efter priserne pa skadesdagen vil
koste at genoprette det beskadigede som nyt med samme
byggemade pa samme sted.

Formuleringen om, at erstatningen skal fastsattes til
det belgh, som det efter priserne pa skadessagen vil koste
at genoprette det beskadigede som nyt med samme byg-
gemade pa samme sted, indebarer, at ejerskifteforsik-
ringen efter geeldende ret som altovervejende hovedre-
gel kun daekker omkostningerne til udbedring eller
retablering i henhold til de krav, som gjaldt pa opfarel-
sestidspunktet.

Udvalget har foreslaet, at der indfares en deekning for
foregede byggeudgifter i forbindelse med udbedring af
en daekningsberettigende skade. Det vil f.eks. dreje sig
om deekning af merudgifter ved reparation af gamle
vinduer, hvor enkeltlagsvinduer skal udskiftes til termo-
ruder. Ekstraudgifterne til termoruderne vil blive deekket
efter forslaget. Ogsa merudgifter ved gget isolering vil
blive deekket, hvis byggelovgivningen stiller krav herom
ved f.eks. reparation af en beskadiget tagkonstruktion.
En sadan gget isolering kan medfare, at der skal etable-
res kraftigere speer, leegter mv., og at alle skotrender og
sternkanter skal udskiftes. Disse merudgifter vil ogsa
blive deekket efter forslaget.

Erstatningen til deekning af ggede byggeudgifter kan
ifglge forslaget udgere indtil 20 pct. af den beskadigede
bygnings nyverdi, dog maksimalt kr. 1,3 mio. (belgbet
indeksreguleres).

Formalet med den nye dakning af foragede byggeud-

gifter er at give forbrugerne en bedre dekning. Efter
forslaget har forsikringstager saledes i de tilfeelde, hvor
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betingelserne for at opna daekning af forggede bygge-
udgifter er opfyldt, krav pa daekning af samtlige forage-
de byggeudgifter uden fradrag for den eventuelle
forbedring, som matte ligge i retablering i overensstem-
melse med de krav, der faglger af den gaeldende bygge-
lovgivning mv. pa udbedringstidspunktet.

| overensstemmelse med udvalgets forslag herom vil
der, hvis lovforslaget vedtages, blive fastsat regler om,
at ejerskifteforsikringen skal deekke forggede byggeud-
gifter.

Der henvises i gvrigt til beteenkningens side 138-144.

5.1.4. Daekning af udgifter til teknisk bistand og gen-
husning

Efter geeldende ret udger udgifter til teknisk bistand
og genhusning ikke en del af ejerskifteforsikringens
standarddaekning. Deaekning af disse udgifter er dog al-
mindelig praksis hos de fleste selskaber i dag. For sa vidt
angar de selskaber, der i dag daekker udgifter til teknisk
bistand og genhusning, gelder, at udgifterne til teknisk
bistand typisk deekkes ud over forsikringssummen, mens
udgifterne til genhusning typisk dakkes inden for for-
sikringssummen.

| overensstemmelse med udvalgets forslag herom, jf.
betenkningens side 144-146, vil der, hvis lovforslagets
vedtages, blive fastsat regler om, at ejerskifteforsikrin-
gen skal daekke rimelige og nedvendige udgifter, som i
visse tilfeelde kan veere forbundet med f.eks. konstate-
ring og afdeekning af en skade, i det omfang udgifterne
afholdes efter forudgaende aftale med ejerskifteforsik-
ringsselskabet. Der vil endvidere blive fastsat regler om,
at ejerskifteforsikringsselskabet skal daekke udgifter til
genhusning af den sikrede i op til 12 maneder i tilfelde,
hvor udbedringen af en deekningsberettigende skade ger
huset ubeboeligt.

De nye dakninger skal sikre en hgjere grad af gen-
nemsigtighed for forbrugerne samt sikre, at alle forsik-
ringsselskaber tilbyder de omhandlede daekninger som
en del af ejerskifteforsikringens standarddakning.

For begge daekninger geelder det, at der er talen om
deaekning ud over forsikringssummen.

Justitsministeriet er opmeerksom pa, at udbedringen af
en konkret skade i visse sjeldne tilfeelde kan treekke ud
over 12 méaneder, herunder f.eks. i tilfelde, hvor der er
tvist mellem forsikringstager og ejerskifteforsikrings-
selskabet om, hvorvidt den af forsikringstager anmeldte
skade er daekningsberettigende.

| sddanne tilfaelde vil der, hvis det beror pa selskabets
forhold, at sagen har trukket ungdigt ud, efter omsteen-
dighederne veere grundlag for deekning ud over 12-

maneders perioden. Som eksempel herpa kan anfgres
Ankenzvnet for Forsikrings afgerelse af 16. februar
2009 (sagnr. 70.719), hvor ejerskifteforsikringsselska-
bet blev palagt at kompensere forsikringstageren for
dokumenterede genhusningsomkostninger i yderligere
13 maneder.

5.1.5. Daekning af forhold afdeekket ved teknisk re-
vision

Det fremgar af pkt. 4 i bilaget til bekendtgarelse nr.
705 af 18. juli 2000 om daekningsomfanget for ejerskif-
teforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom mv., at forhold, som det
kan godtgeres, at kaberen havde kendskab til, far kebe-
ren overtog eller pa lignende made fik radighed over
ejendommen, er undtaget fra forsikringsdaekning.

Som anfart i beteenkningens afsnit 4.9.3. udfares der
—som led i tilsynet med de bygningssagkyndige — arligt
ca. 320 sakaldte tekniske revisioner. | praksis foregar
revisionen i det enkelte tilfeelde ved, at en teknisk revisor
foretager en fysisk gennemgang af den konkrete ejen-
dom, som den udvalgte tilstandsrapport vedrgrer. Den
bygningssagkyndige far tilbud om at vaere til stede ved
denne gennemgang. Gennemgangen foretages med hen-
blik pa at afdeekke, om der er afvigelser mellem den
tilstandsrapport, som den bygningssagkyndige har ud-
arbejdet, og de skader, som kan konstateres pa ejendom-
men. Den tekniske revisor registrerer i den forbindelse,
om der er forhold, som indikerer alvorlige fejl eller min-
dre alvorlige fejl i tilstandsrapporten.

| tilfelde, hvor det under en teknisk revisors gennem-
gang af en ejendom pavises en reekke skader ved ejen-
dommens bygninger, som ikke er omtalt i tilstandsrap-
porten, og hvor rapporten fra teknisk revisor modtages
af kagberen inden tidspunktet for ejendommens overta-
gelse, indebeerer det nugeeldende regelseet, at de skader,
som den tekniske revisor matte have konstateret, ikke
omfattes af forsikringsdaekningen.

Udvalget foreslar, at ejerskifteforsikringen fremover
skal daekke skader afdaekket ved teknisk revision far
overtagelsesdagen. Den foreslaede daekning skal omfat-
te skader, som fremgar af en rapport udarbejdet som led
i teknisk revisors gennemgang af ejendommen, og som
forud for kabers overtagelse af ejendommen kommer til
kabers kundskab ved kgbers modtagelse af den om-
handlede rapport.

Der vil, hvis lovforslaget vedtages, administrativt bli-
ve fastsat regler i overensstemmelse med udvalgets for-
slag herom. Som konsekvens af den foreslaede andring
af forsikringstiden, jf. afsnit 4.1.5. ovenfor, vil reglerne
blive udformet saledes, at det afgerende tidspunkt for,
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om ejerskifteforsikringen skal deekke en skade afdaekket
ved teknisk revision, er, om den pagaldende skade er
afdakket for forsikringsaftalens indgaelse.

Der henvises i gvrigt til beteenkningens side 196-198.

5.1.6. Fysiske forhold, der nedsatter bygningens
veerdi nevneverdigt

AT pkt. 2 i bilaget til bekendtggrelse nr. 705 af 18. juli
2000 om deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i
henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v. fremgar bl.a., at forsikringen deek-
ker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold
ved bygningerne, der giver nzrliggende risiko for skade.
Det fremgar endvidere, at der ved skade forstas brud,
leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gde-
leeggelse eller andre fysiske forhold ved bygningen, der
nedsetter bygningernes veerdi eller brugbarhed navne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Som det fremgar, udger formuleringen »fysiske for-
hold, der nedsatter bygningens vardi (eller brugbarhed)
nevneveaerdigt« en del af ejerskifteforsikringens af-
grensning af, hvornar en skade eller naerliggende risiko
for skade kan anses at foreligge. Det er Ankenavnet for
Forsikring og i sidste ende domstolene, der i praksis
fastlaegger, hvad den naevnte formulering konkret inde-
baerer.

| praksis opstar der ifglge Forsikring & Pension ofte
tvist om, hvorvidt et konkret forhold — f.eks. som falge
af kabers forventninger til byggematerialer eller en be-
stemt anvendelse af ejendommen — er af en sadan ka-
rakter, at det nedsetter ejendommens veerdi naevneveer-
digt.

Efter udvalgets opfattelse er det vigtigt at skabe klar-
hed hos forbrugerne om ejerskifteforsikringsdakningen,
og udvalget finder det derfor hensigtsmaessigt, at det sg-
ges preeciseret, hvad der naermere skal forstas ved den
omhandlede formulering.

Justitsministeriet vil, hvis lovforslaget vedtages, i
overensstemmelse med udvalgets forslag herom preeci-
sere i bekendtggrelsen om ejerskifteforsikringens daek-
ningsomfang, hvad der narmere skal forstds ved
formuleringen »fysiske forhold, der nedsetter bygnin-
gens verdi nevnevaerdigt«. Det vil i den forbindelse
blive beskrevet, at formuleringen f.eks. ikke omfatter
forsikringstagerens individuelle gnsker om en sarlig
anvendelse af ejendommen eller lignende, ligesom for-
muleringen heller ikke omfatter det forhold i sig selv, at
en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet
i tilstandsrapporten.

Der henvises herom i gvrigt til beteenkningens side
146-152.

5.1.7. Erstatningsopggrelsen og anvendelse af af-
skrivningstabeller for udvalgte bygningsdele

Som anfert i afsnit 5.1.3. ovenfor falger det af pkt. 6 i
bilaget til bekendtgarelse nr. 705 af 18. juli 2000 om
deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold
til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., at erstatning i henhold til ejerskiftefor-
sikringen beregnes som en nyveardierstatning, og at er-
statningen fastseettes til et belgb, som det efter priserne
pa skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede
som nyt med samme byggemade pa samme sted. Er det
skaderamte pa grund af slid og &lde forringet med mere
end 30 pct. i forhold til nyvardierstatningen, kan erstat-
ningen dog fastsaettes under hensyn til denne vardifor-
ringelse (den sakaldte »30 pct.’s-regel«).

Efter geeldende ret er udgangspunktet saledes en ny-
veerdierstatning, medmindre det skaderamte er forringet
med mere end 30 pct. | praksis anvender selskaberne til
brug for erstatningsopgerelsen — i kombination med en
individuel konkret vurdering af det skaderamte i hvert
enkelt tilfelde — levetidstabeller udarbejdet af Forsik-
ring & Pension.

I overensstemmelse med udvalgets forslag herom vil
der, hvis lovforslaget vedtages, blive indfart bindende
afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele. Binden-
de afskrivningstabeller vil blive opstillet pa falgende
bygningsdele: Tagbelagning og undertag, vinduer, ud-
vendige dere, facader, treegulve, gulvbelaegning i form
af teepper og vinyl, udvendigt treeveerk (bortset fra tree-
konstruktioner i kontakt med jord) og vvs-installationer.

Forslaget medfgrer bl.a., at den ovenfor navnte 30
pct.’s regel helt forlades. | stedet skal erstatningen —
medmindre der er tale om en af de bygningsdele, for
hvilke der udarbejdes en afskrivningstabel, jf. ovenfor —
altid beregnes som en nyveerdierstatning.

Indfgrelsen af bindende afskrivningstabeller med hen-
syn til udvalgte bygningsdele vil bl.a. have den fordel,
at keberen af en ejendom allerede pa det tidspunkt, hvor
forsikringstilbuddet fremleaegges for den pageldende, vil
blive gjort bekendt med det fradrag, som vil blive fore-
taget i den pageldendes erstatning i tilfeelde af en even-
tuel skade pa f.eks. bygningens tag eller undertag.
Herved kan det undgas, at keberen skuffes i sine for-
ventninger til en eventuel erstatning.

Indfgrelsen af bindende afskrivningstabeller med hen-
syn til udvalgte bygningsdele vil endvidere have den
fordel, at forsikringsselskabernes udgifter til admini-
stration vil blive minimeret, idet det med hensyn til
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levetiden af de omhandlede bygningsdele ikke leengere
vil veere ngdvendigt at anleegge en individuel konkret
vurdering i hvert enkelt tilfelde.

Kaberen vil fortsat over for den bygningssagkyndige,
der har udarbejdet tilstandsrapporten, kunne fremsette
krav om skadeserstatning i tilfaelde, hvor keberen lider
et tab som folge af fejlagtige eller ikke fyldestgarende
oplysninger i tilstandsrapporten, jf. § 3, stk. 1, i lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v. Heri ligger, at en kaber, der pa grund af en fejl be-
gaet af den bygningssagkyndige lider et gkonomisk tab
i forbindelse med, at den reelle veerdi af f.eks. et skade-
sramt tag overstiger den erstatning, som kgberen mod-
tager fra ejerskifteforsikringsselskabet, og som er
beregnet i henhold til en bindende afskrivningstabel, pa
samme made som med afholdelsen af selvrisikoen skal
kunne gere dette krav geeldende over for den bygnings-
sagkyndige.

For sa vidt angar forholdet mellem pa den ene side den
bygningssagkyndige og dennes ansvarsforsikringssel-
skab og pa den anden side det ejerskifteforsikringssel-
skab, som har udbetalt erstatning til ejendommens
kaber, skal ejerskifteforsikringsselskabet ikke kunne op-
na en bedre retsstilling end den, som ejendommens
kaber ville have haft over for den bygningssagkyndige.
Det forudsettes saledes, at et ejerskifteforsikringssel-
skab i tilfeelde, hvor selskabet i henhold til en afskriv-
ningstabel har udbetalt en hgjere erstatning til ejendom-
mens kgber end en individuel konkret vurdering af
bygningens levetid ellers ville have berettiget kaberen
til, ikke vil kunne gare et regreskrav gaeldende over for
den bygningssagkyndiges ansvarsforsikringsselskab
svarende til den fulde erstatning.

Selve udarbejdelsen af afskrivningstabellerne vil ske i
et samarbejde mellem Erhvervs- og Byggestyrelsen,
Forsikring & Pension, Teknologisk Institut, SBi og de
relevante, faglige organisationer. Det forudseettes i den
forbindelse, at tabellerne vil blive udferdiget saledes, at
det — i det omfang det overhovedet vil kunne forekomme
- vil fa undtagelsens karakter, at forbrugerne stilles rin-
gere end i dag. Heri ligger, at der ved udarbejdelsen af
de omhandlede tabeller ikke ngdvendigvis vil kunne
tages udgangspunkt i en ren gennemsnitsbetragtning
med hensyn til levetid, men derimod ma tages udgangs-
punkt i den forventede levetid af vel vedligeholdte byg-
ningsdele.

Der henvises i gvrigt til beteenkningens side 153-160.

5.1.8. £ndring af reglerne om selvrisiko

Ifalge 8 1, nr. 2, i bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli
2000 om deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i

henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v. skal ejerskifteforsikringstilbuddet,
hvis det indeholder vilkar om selvrisiko, angive denne
som ét samlet belgb for forsikringstiden, uanset antallet
af skadesanmeldelser, og den samlede selvrisiko ma
uanset en eventuel selvrisiko pr. skade ikke overstige
37.000 kr. (2010) i forsikringstiden.

Ifelge almindelige forsikringsretlige principper skal
der ved udtrykket »pr. skade« forstas forhold, som har
samme skadesarsag. | mange tilfeelde vil forhold pa for-
skellige bygningsdele have forskellige skadesarsag, men
dette vil ikke ngdvendigvis vere tilfeldet.

Udvalgets flertal (19 medlemmer) har stillet forslag
om, at den nuvaerende selvrisiko i forsikringstiden pa
37.000 kr. (2010) erstattes af en ordning, hvorefter 1) der
indfares en »bagatelgreense« pa 5.000 kr., saledes at
skader under dette belgb ikke skal registreres, 2) selvri-
sikoen fastsattes til 5.000 kr. pr. skade i kombination
med, at 3) den samlede selvrisiko maksimalt kan belgbe
sig til 50.000 kr. i forsikringstiden.

Om baggrunden for forslaget fremgar det af betaenk-
ningen bl.a., at ejerskifteforsikringsselskaberne efter det
for udvalget oplyste anvender ganske betydelige res-
sourcer pa sagsbehandling af smaskader.

Efter udvalgets opfattelse taler flere forhold for af-
skaering af dekning af smaskader over ejerskifteforsik-
ringen.

Ved kgb af fast ejendom erhverver forbrugeren en
brugt genstand, og en sadan brugt genstand kan ikke
forventes at veere fuldsteendig fejlfri. En kaber af en fast
ejendom bgr derfor ogsa veere forberedt pa, at der kan
vare en reekke mindre skader ved ejendommen, som det
efter omstendighederne vil veere rimeligt, at keberen
selv afholder udgifterne til eventuel udbedring af.

Udvalget bemarker herved, at huseftersynsordningen
i sin tid blev indfart bl.a. med det sigte at begranse an-
tallet af retssager om mangler ved fast ejendom. | ad-
skillige af disse mangelssager har domstolene udtalt, at
nok kan en konkret ejendom have veeret behaftet med
(veerdiforringende) mangler, men manglerne har efter
deres omfang og beskaffenhed ikke berettiget til et for-
holdsmaessigt afslag.

Det er saledes ikke noget nyt, at keber ved mindre
skader ikke altid ngdvendigvis kan opna deaekning for
alle de udgifter, som denne afholder til udbedring af
skader. Tveertimod ma kaberen i tilfeelde, hvor selgeren
har valgt ikke at benytte huseftersynsordningen, regne
med, at mangler helt op til 8-10 pct. af kabesummen ikke
vil berettige til at gare krav gaeldende over for slgeren,
medmindre denne har handlet culpgst eller har givet en
garanti.
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Ogsa i Ankenavnet for Huseftersyn opereres der med
en nedre vardigranse for mindre betydningsfulde ska-
der, jf. herved ankenavnets notat af 22. april 2010,
hvorefter naevnets udgangspunkt er, at naevnet ikke tager
stilling forhold, hvor en udbedring vil mindre end
5-8.000 kr.

Flertallet har herudover lagt vaegt pa, at den foreslaede
selvrisikomodel ifglge Forsikring & Pension vil stille
langt de fleste forsikringstagere pa samme made eller
bedre end i dag, idet en forsikringstager forst ved den
syvende daekningsberettigede skade vil fa en lavere er-
statning end efter geeldende regler og praksis. Det skyl-
des ifglge Forsikring & Pension, at de fleste forsikrings-
selskaber i dag — ud over den maksimale selvrisiko i
forsikringstiden pa 37.000 kr. — opererer med en selvri-
siko pr. skade, der overstiger 5.000 kr. Forsikring &
Pension har i den forbindelse supplerende oplyst, at det
er organisationens vurdering, at der kun pa meget fa af
ejerskifteforsikringspolicerne (ca. 1 pct.) anmeldes 5 el-
ler flere deekningsberettigende skader, mens der pa langt
de fleste policer — op imod 95 pct. af disse — kun anmel-
des 1-2 daekningsberettigende skader.

Flertallet har med forslaget i gvrigt forudsat, at en sa-
dan @ndring af selvrisikoreglerne isoleret set vil fa be-
tydning for preemien for ejerskifteforsikringerne i
nedadgaende retning.

Et mindretal (1 medlem) har ikke principielle indven-
dinger imod forslaget om at undlade registrering af
mindre skader (dvs. skader under 5.000 kr.). Mindretal-
let finder imidlertid, at den selvrisiko i forsikringstiden
pa i dag 37.000 kr. bar fastholdes, idet der efter mindre-
tallets opfattelse i modsat fald er en risiko for, at ejer-
skifteforsikringen fraveelges i veesentlig starre omfang
end i dag, hvilket ville vaere meget uheldigt.

Der henvises i gvrigt til beteenkningens side 160-169.

Af de grunde, som udvalgets flertal har anfart, kan Ju-
stitsministeriet tilslutte sig flertallets forlag om a&ndring
af selvrisikoreglerne, og der vil, hvis lovforslaget ved-
tages, administrativt blive fastsat regler i overensstem-
melse med hermed.

5.2. Bygningsgennemgangen

Den foreslaede udvidelse af ejerskifteforsikringens
standarddaekning med en sarlig fugtskadedaekning, jf.
afsnit 5.1.2. ovenfor, indebarer, at den bygningssag-
kyndige skal foretage nye supplerende undersggelser i
relation til fugt.

Der vil, hvis lovforslaget vedtages, i overensstemmel-
se med udvalgets forslag herom i den forbindelse blive
fastsat regler om, at den bygningssagkyndige skal male
fugtniveauet i neermere udvalgte kritiske konstruktioner,

der typisk giver anledning til fugtskader. Den narmere
fastsaettelse af de omhandlede »kritiske konstruktioner«
udestar fortsat. Der er tale om et sarskilt, teknisk ud-
redningsarbejde, som skal iveaerksettes efterfglgende.

Den bygningssagkyndige skal herudover male, vurde-
re og observere fugt andre steder i bygningen, hvor den
bygningssagkyndige konkret skgnner, at der kan veere
risiko for fugt eller skimmelsvamp. Selv om tagrum og
krybekaldre mv. er undtaget fra den foreslaede dakn-
ing, skal den bygningssagkyndiges undersggelser ogsa
omfatte fugtniveauet i disse rum. Det skyldes, at fugtni-
veauet i disse rum kan veere arsagen til fugtindtreengning
i de beboelsesrum, der er omfattet af forsikringsdaeknin-
gen.

Den naermere fastleeggelse af graenser for fugt, omfan-
get og karakteren af den bygningssagkyndiges undersg-
gelse samt den narmere beskrivelse og »karaktergiv-
ning« af konstaterede fugtniveau i tilstandsrapporten vil
ske efter udregning i en arbejdsgruppe i regi af Erhvervs-
0g Byggestyrelsen, ligesom de bygningssagkyndige og-
sa i handbogen for bygningssagkyndige skal vejledes om
de sarlige fugtmalinger og -undersggelser, som skal
foretages.

Der henvises i gvrigt til afsnit 5.1.2. ovenfor samt til
betzenkningens side 119-138.

5.3. Tilstandsrapporten

Ud over udvalgets forslag om, at tilstandsrapporten
skal indeholde oplysninger om restlevetiden for bygnin-
gens tag, samt at der med tilstandsrapporten skal udle-
veres en generel typebeskrivelse, der er relevant for den
bygning, som tilstandsrapporten vedrgrer, jf. afsnit
4.5.2.2 og 4.5.2.3. ovenfor, har udvalget overvejet, om
tilstandsrapportens karaktersystem bgr udbygges med
en angivelse af udbedringsudgifter.

Udvalget er af den opfattelse, at det kan vare hen-
sigtsmaessigt at give brugerne af tilstandsrapporten en
indikation af, hvad udbedring af de enkelte skader vil
koste. Det skyldes, at forbrugerne ikke altid er opmeerk-
somme pa, at omkostninger ved udbedring af en skade
ikke indgar som et element ved fastleeggelsen af, om en
skade i tilstandsrapporten ma betegnes som f.eks. en KO-
skade eller en K3-skade. En byggeteknisk alvorlig ska-
de, der har faet karakteren K3, vil sdledes ikke
ngdvendigvis vere dyr at udbedre, mens en byggetek-
nisk mindre alvorlig skade — f.eks. omfattende graffiti
paen husmur, der har faet karakteren KO — i visse tilfalde
vil kunne vaere meget dyr at udbrede. Med en indikation
af, hvad udbedring af de enkelte skader vil koste, vil
forbrugerne fa et mere nuanceret billede af de enkelte
skaders karakter.
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Pa den anfarte baggrund forslar udvalgets flertal (19
medlemmer), at tilstandsrapportens karaktersystem ud-
bygges med en angivelse af, om udbedringen af en skade
er dyr, ved hvilken vurdering der skal tages udgangs-
punkt i en belgbsgraense pa 50.000 kr. Hvis de praktiske
erfaringer med det reviderede karaktersystem matte vi-
se, at belgbet pa 50.000 kr. er for hgijt eller for lavt, vil
det efterfglgende kunne justeres i opad- eller nedadga-
ende retning.

Udvalgets mindretal (1 medlem) kan ikke anbefale den
foreslaede udbygning af tilstandsrapportens karaktersy-
stem. Det skyldes bl.a., at den bygningssagkyndiges
vurdering af, at udbedring af f.eks. fem skader hver for
sig belgber sig til under 50.000 kr., vil kunne medfare,
at der af keber ma afholdes omkostninger for op imod
250.000 kr., og det vil saledes kunne vildlede keber og
veere med at forskyde fokus fra disse skader, hvis de be-
tegnes som »ikke dyre« uden angivelse af noget mere
konkret om, hvad det vil koste at udbedre de omhandlede
forhold. Ligeledes vil den bygningssagkyndiges angi-
velse af »dyre« skader hverken kunne anvendes af kgber
i prisforhandlingerne med seelger eller i gvrigt give ke-
ber et klart billede af, hvor dyre de konstaterede skader
er. Efter mindretallets opfattelse vil flertallets forslag
endvidere ikke afhjeelpe det problem, at forbrugeren i
dag primert fokuseret pa K3-skader, selv om K2-skader
og UN-forhold kan vare mindst lige sa dyre at udbedre.

Justitsministeriet kan af de grunde, som udvalgets fler-
tal har anfart, tilslutte sig forslaget om, at tilstandsrap-
portens karaktersystem udbygges med en angivelse af,
om udbedringen af en skade er dyr, og at der ved vur-
deringen heraf tages udgangspunkt i en belgbsgraense pa
50.000 kr.

Justitsministeriet er saledes — pad samme made som
udvalgets flertal — uenig med mindretallet i, at en gen-
nemfarelse af forslaget om udbygning af tilstandsrap-
portens karaktersystem med angivelse af, om udbedrin-
gen af en skade er dyr, ikke vil kunne anvendes af
ejendommens kgber. | forhold til i dag, hvor der er alene
er tale om karaktergivning af de konstaterede skader, er
der tale om en ny supplerende information, som kaber
vil kunne anvende f.eks. til brug for en beslutning om,
hvorvidt forholdet skal undersgges narmere, ligesom
keber pa et mere oplyst grundlag end hidtil kan lade det
forhold, at en eller flere skader vil veere dyre at udbedre,
indga i forhandlingerne med s&lger om ejendommens
pris.

Det bemarkes i gvrigt, at udbygningen af tilstands-
rapportens karaktersystem med angivelse af, om udbed-
ringen af en skade er dyr, ikke vil kunne medfare, at
keber for sa vidt angar udbedring af skader, der i til-
standsrapporten ikke er angivet som dyre skader, vil

veere forpligtet til selv at afholde op til 50.000 kr. pr.
skade. Det er saledes alene i forbindelse med deekning
af omkostningerne ved udbedring af den eller de skader,
som kgber i tilstandsrapporten er »advaret« om vil be-
Igbe sig til mere end 50.000 kr., at omkostningsbelgbet
vil veere af betydning. Det skyldes, at det udelukkende
er med hensyn til sddanne skader, at kaber kan anvende
den nye supplerende information, f.eks. til brug for en
afklaring af, om forholdet skal undersgges naermere for-
ud for kagbet af ejendommen.

Forslaget vil, hvis lovforslaget vedtages, blive gen-
nemfart ved en &ndring af tilstandsrapportskemaet. Der
vil endvidere blive udarbejdet naermere retningslinjer til
brug for de bygningssagkyndiges gkonomiske overslag,
saledes at disse udarbejdes pa et veldefineret og ensartet
grundlag.

Der henvises i gvrigt til beteenkningens side 241-251.

6. Lovforslagets gkonomiske og administrative kon-
sekvenser for det offentlige

Lovforslaget medfaerer ggede omkostninger for myn-
dighederne i forbindelse med den foreslaede udbygning
af tilstandsrapporten og indfarelse af en sarskilt elin-
stallationsrapport. Omkostningerne vil blive finansieret
ved en forhgjelse af det eksisterende administrationsge-
byr pa tilstandsrapporter og opkraevning af et nyt admi-
nistrationsgebyr pa elinstallationsrapporter. Admini-
strationsgebyrerne, der betales for hver udferdiget
tilstandsrapport og elinstallationsrapport, opkraeves hos
henholdsvis den bygningssagkyndige og den autorise-
rede elinstallationsvirksomhed, der kan valge at tilleeg-
ge det grundtaksten (det vil sige det belgb, som selger
skal betale for udarbejdelse af de respektive rapporter).

Det eksisterende administrationsgebyr vedrgrende til-
standsrapporten vil blive reguleret, saledes at samtlige
omkostninger for myndighederne deekkes, herunder ud-
gifter forbundet med gennemfgarelsen af en informati-
onskampagne vedrgrende den nye ordning samt udgifter
forbundet med den tekniske udredning af greenseveerdier
for fugt mv. | relation til den nye elinstallationsrapport
vil der ved gebyrfastsattelsen bl.a. blive taget hensyn til
myndighedernes udgifter til tilsyn med de autoriserede
elinstallationsvirksomheder.

Samlet set er det forventningen, at lovforslaget for
myndighederne vil medfgre engangsudgifter pa ca. 11,6
mio. kr. og lgbende driftsudgifter pa ca. 3,9 mio. kr., som
vil blive finansieret ved en gebyrforhgjelse pa ca. 40-45
kr. pr. tilstandsrapport og et nyt gebyr pa ca. 75-80 kr.
pr. elinstallationsrapport.

Da udgifterne forbundet med e&ndringerne daekkes af
et omkostningsbestemt gebyr, vurderes det, at lovfor-
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slaget samlet set ikke vil have gkonomiske konsekvenser
for det offentlige.

Lovforslaget vurderes i gvrigt ikke at have serskilte
gkonomiske eller administrative konsekvenser for kom-
munerne og regionerne.

7. Lovforslagets gkonomiske og administrative kon-
sekvenser for erhvervslivet

Lovforslaget forventes at medfgre administrative byr-
der for ejendomsformidlere, idet de med lovforslaget
forpligtes til at radgive og gare begge parter i en ejen-
domshandel bekendt med, at huseftersynsordningen og-
sa omfatter en elinstallationsrapport. Det er vurderingen,
at de administrative byrder forventes at overstige 10.000
timer arligt pa samfundsniveau. Erhvervs- og Selska-
bsstyrelsen har i den forbindelse vurderet, at forslaget
vil medfare administrative byrder for 7 mio. kr. arligt pa
samfundsniveau.

De foreslaede andringer af tilstandsrapporten vil be-
tyde, at den bygningssagkyndige vil skulle bruge mere
tid til bygningsgennemgang og udarbejdelse af tilstands-
rapport. Forslaget om at indfere en elinstallationsrapport
medfarer, at en person tilknyttet en autoriseret elinstal-
latervirksomhed skal gennemga bygningens elinstalla-
tioner og udarbejde en rapport herom. Omkostningerne
forbundet med de navnte forslag vil blive deekket af det
vederlag, som henholdsvis den bygningssagkyndige og
den autoriserede elinstallatervirksomhed opkraever i for-
bindelse med rapportens udarbejdelse.

De foresldede endringer af ejerskifteforsikringens
daekningsomfang og vilkar forventes at medfare visse
administrative konsekvenser for ejerskifteforsikrings-
selskaberne. De foreslaede @ndringer forventes dog ikke
at have erhvervsgkonomiske konsekvenser, idet udgif-
terne forventes daeekket ved en forhgjelse af preemien pa
ejerskifteforsikringen.

8. Lovforslagets administrative konsekvenser for
borgerne

Lovforslaget skannes ikke at have administrative kon-
sekvenser for borgerne.

12. Sammenfattende skema

Det bemarkes, at de ggede omkostninger til admini-
strationsgebyret navnt i afsnit 6 formentlig vil blive lagt
oveni den nuverende pris pa tilstandsrapporten. Endvi-
dere ma de foreslaede andringer af ejerskifteforsikrin-
gens vilkdr og deaekningsomfang, tilstandsrapportens
omfang og indhold samt indfgrelsen af en ny seerskilt
elinstallationsrapport forventes at medfare, at ordningen
for savel selger som kaber bliver dyrere at anvende.

9. Lovforslagets miljgmaessige konsekvenser
Lovforslaget har ingen miljgmaessige konsekvenser.

10. Forholdet til EU-retten
Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

11. Hegrte myndigheder og organisationer m.v.

Betaenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen
har veeret i hgring hos fglgende myndigheder og orga-
nisationer mv.:

@stre Landsret, Vestre Landsret, Tinglysningsretten,
samtlige byretter, Domstolsstyrelsen, Den Danske
Dommerforening, Dommerfuldmegtigforeningen, Ad-
vokatradet, Danske Advokater, Danske BOLIGadvoka-
ter, Forsikring & Pension, Forbrugerradet, Parcelhuse-
jernes Landsforening, Realkreditradet, Realkreditfor-
eningen, Finansradet, Arbejderbeveagelsens Erhvervs-
rad, Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og
Energikonsulenter, Foreningen af Radgivende Ingeni-
grer (F. R. 1.)), Danske Arkitektvirksomheder, Associe-
rede Danske Arkitekter (ADA), TEKNIQ Installatarer-
nes organisation, ELFO — Elinstallatgrernes Landsfor-
ening, Handveerksradet, Dansk Byggeri, DS Handveerk
& Industri, Dansk Ejendomsmaglerforening, Dansk Ar-
bejdsgiverforening, Dansk Industri (DI), Dansk Er-
hverv, Landsorganisationen i Danmark (LO), Fonden
Realdania, Dansk Retspolitisk Forening, Retssikker-
hedsfonden, Forbrugerstyrelsen, Energistyrelsen, Sik-
kerhedsstyrelsen, Erhvervs- og Byggestyrelsen, Datatil-
synet, Kommunernes Landsforening (KL), Danske
Regioner og Rigsombudsmanden i Grgnland.

mindreudgifter

Positive konsekvenser/

Negative konsekvenser/
merudgifter

kommuner og regioner

@konomiske konsekvenser for stat, [Ingen Ingen, idet merudgifterne forbundet
kommuner og regioner med lovforslaget gebyrfinansieres.
Administrative konsekvenser for stat,|Ingen Der vil bl.a. skulle foretages a&ndrin-

ger i det underliggende it-system for at
gennemfgre de &ndringer, der vedrg-
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rer tilstandsrapportens indhold og for-
mat. Endvidere vil der skulle udarbej-
des en informationskampagne, udfaer-
diges hustypebeskrivelser og en ny
elinstallationsrapport samt foretages
et teknisk udregningsarbejde for sa
vidt angar greenseveerdier for fugt mv.

gerne

@konomiske konsekvenser for er-  [Ingen @get radgivningsforpligtelse for ejen-

hvervslivet domsformidlerne vil medfare udgifter
pa ca. 7 mio. kr. arligt.

Administrative konsekvenser for er- [Ingen Forpligtelser for ejendomsformidlere

hvervslivet til at radgive om, at huseftersynsord-
ningen udvides til ogsa at omfatte en
elinstallationsrapport.
Udvidelserne af deekningsomfanget
vil betyde visse justeringer i forhold til
de eksisterende ejerskifteforsikrings-
produkter.

Miljemaessige konsekvenser Ingen Ingen

Administrative konsekvenser for bor-{Ingen Ingen

Forholdet til EU-retten

Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter

Bemarkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§1

(Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v.)

Til nr. 1 (overskriften til kapitel 1)

Det nuveerende kapitel 1 i lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v. indeholder regler
om, under hvilke betingelser husefter-synsordningen
finder anvendelse og om retsvirkningerne heraf. Kapitlet
indeholder endvidere en reekke bemyndigelser, hvoref-
ter gkonomi- og erhvervsministeren kan fastsatte regler
om bl.a. godkendelse som bygningssagkyndig, de byg-
ningssagkyndiges virksomhed og tilstandsrapportens
indhold mv., mens justitsministeren kan fastsatte regler
om ejerskifteforsikringens dekningsomfang.

Med den foreslaede nye bestemmelse i § 2, stk. 1, 1.
pkt., i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v., som affattet ved lovforslagets § 1, nr.
2, foreslas det, at kgberen fra selgeren ud over en til-
standsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring ogsa
skal modtage en elinstallationsrapport, det vil sige en
rapport om funktionsdygtigheden og lovligheden af el-
installationerne i bygningerne. Der henvises herom i
gvrigt til bemerkningerne til den omhandlede bestem-
melse nedenfor.

Som en konsekvens heraf foreslas overskriften til lo-
vens kapitel 1 @ndret, saledes at det af kapiteloverskrif-
ten udtrykkeligt fremgar, at kapitlet vedrarer tilstands-
rapporter, elinstallationsrapporter og oplyshinger om
ejerskifteforsikring.

Tilnr. 2 (§ 2, stk. 1)

Efter den geldende § 2, stk. 1, 1. pkt., i lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
kan kaberen ikke over for salgeren paberabe sig, at en
bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, hvis kaberen fra
selgeren har modtaget en tilstandsrapport og oplysning
om ejerskifteforsikring, jf. dog stk. 2-6. Kgberen kan
heller ikke over for szlgeren paberabe sig, at en fejl bur-
de have vaeret naevnt i tilstandsrapporten, jf. 8 2, stk. 1,
2. pkt.

Det foreslas i § 2, stk. 1, 1. pkt., at det for salgers fri-
gerelse for dennes heftelse skal gaelde som et yderligere
krav, at kgberen — ud over tilstandsrapporten og oplys-
ning om ejerskifteforsikring — fra selgeren skal have
modtaget en elinstallationsrapport, det vil sige en rapport
om funktionsdygtigheden og lovligheden af elinstalla-
tionerne i ejendommens bygninger, jf. de foreslaede nye
bestemmelser i § 2 a, stk. 3, og § 4 b, som affattet ved
lovforslagets 8 1, nr. 6 og 9. | givet fald kan keberen —
med de undtagelser, der fglger af stk. 2-7 — ikke over for
seelgeren paberdbe sig, at en bygnings fysiske tilstand er
mangelfuld, eller at en bygnings el-, varme-, ventilati-
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ons- eller sanitetsinstallationer ikke er funktionsdygtige
(nedsat eller manglende funktion) eller er ulovlige i hen-
hold til offentligretlige forskrifter.

Forslaget indebzrer ikke en indskraenkning med hen-
syn til de fysiske bygningsmangler, som selger i medfer
af den geeldende § 2, stk. 1, 1. pkt., i lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. er
fritaget for at hafte for. Der er derimod for sa vidt angar
eventuelle ulovlige installationer tale om en udvidelse af
selgers fritagelse for at haefte for mangler.

Som det er tilfeeldet efter geeldende ret med hensyn til
tilstandsrapporten, pahviler det salgeren at aflevere el-
installationsrapporten til keberen. Det er saledes ikke
tilstrekkeligt, at selgeren ved, at kaberen selv har faet
udarbejdet en rapport om tilstanden af ejendommens el-
installationer. Seelgeren behgver dog ikke at sikre sig, at
kaberen rent faktisk leeser elinstallationsrapporten.

Det foreslasi § 2, stk. 1, 2. pkt., at seelgeren — pa samme
made som det er tilfeeldet efter geeldende ret med hensyn
til tilstandsrapporten — som udgangspunkt ikke skal kun-
ne gares ansvarlig for, at den elinstallatgrvirksomhed,
der har udarbejdet elinstallationsrapporten, har undladt
at omtale en fejl. Har den pagealdende virksomhed séle-
des overset en fejl, f.eks. en eller flere elinstallationers
manglende eller nedsatte funktionsdygtighed, vil der sa-
ledes ikke alene pa dette grundlag kunne rejses erstat-
ningskrav mod salgeren.

Tilnr. 3 (82, stk. 2)

Efter den galdende § 2, stk. 2, i lov om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. gaelder
stk. 1 kun, hvis kgberen har modtaget tilstandsrapporten
og oplysning om ejerskifteforsikring inden aftalens ind-
gaelse, dog senest inden kaberens afgivelse af kabstil-
bud, som accepteres af salgeren.

Bestemmelsen i § 2, stk. 2, foreslds @ndret som en
konsekvens af, at kgberen fremover ogsa skal modtage
en elinstallationsrapport, saledes at begge rapporter og
oplysning om ejerskifteforsikring skal veere modtaget af
kagberen inden det i bestemmelsen angivne tidspunkt,
som ikke foreslas e&ndret.

Det forudsettes som hidtil, at en aftale ma anses for
indgaet, uanset om aftalen er endelig eller er betinget af
et eller flere forhold.

Der vil ikke vaere noget til hinder for, at seelgeren kan
afgive et bindende salgstilbud, mens kagberen afventer
tilstandsrapporten, elinstallationsrapporten og oplysnin-
gen om ejerskifteforsikring, der farst indhentes senere.

Tilnr. 4 (8 2, stk. 5, 1. og 2. pkt.)

Efter den geeldende § 2, stk. 5, 1. pkt., i lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
kan keberen uanset bestemmelsen i stk. 1 paberabe sig
forhold, som er opstaet efter udarbejdelsen af tilstands-
rapporten samt paberabe sig, at et forhold strider mod en
servitut eller offentligretlige forskrifter.

For sa vidt angar keberens mulighed for efter geelden-
de retat paberabe sig, at et forhold strider mod en servitut
eller offentligretlige forskrifter, bemaerkes, at denne
undtagelse fra seelgers fritagelse for at haefte for mangler
omfatter, hvad der normalt med en samlebetegnelse kal-
des ulovlige bygningsindretninger. Baggrunden for den-
ne begransning er bl.a., at de bygningssagkyndige kun
i et vist omfang vil have sagkundskab til at kunne vur-
dere, om bygningen med tilhgrende installationer er
lovligt indrettet og benyttet.

Med forslaget om, at der fremover skal udarbejdes en
elinstallationsrapport, i hvilken forbindelse bl.a. lovlig-
heden af bygningens elinstallationer vil blive undersggt,
samt det forhold, at ejerskifteforsikringen fremover vil
daekke bade ulovlige elinstallationer og ulovlige varme-,
ventilations- og sanitetsinstallationer, foreslas det i § 2,
stk. 5, 1. pkt., fastsat, at keberen uanset stk. 1 kan pabe-
rabe sig, at et forhold strider mod en servitut eller of-
fentligretlige forskrifter, medmindre der er tale om, aten
el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallation er
ulovlig i henhold til offentligretlige forskrifter. Hermed
frigeres s&lger for at heefte for eventuelle ulovlige for-
hold ved de omhandlede installationer.

Efter den foreslaede § 2, stk. 5, 2. pkt., kan kaberen,
hvis denne ikke tegner ejerskifteforsikring, uanset stk. 1
endvidere paberabe sig forhold, som er opstaet efter ud-
arbejdelsen eller fornyelsen af tilstands- og elinstallati-
onsrapporten.

Den foreslaede andring skal ses i sammenhang med,
at det i medfer af den geeldende bemyndigelse i § 5,
stk. 3, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v., som ikke foreslas andret, vil blive
fastsat administrativt, at ejerskifteforsikringen fra for-
sikringsaftalens indgaelse skal dekke de forhold, som
matte veere opstaet tilbage fra tilstandsrapportens udar-
bejdelse. Den foreslaede nye daekning medfarer samti-
dig, at selger — i de tilfelde, hvor keber tegner en
ejerskifteforsikring — skal frigares for sin haftelse over
for keber for sa vidt angar forhold ved bygningen, som
er opstaet efter tilstandsrapportens udarbejdelse, og som
daekkes af ejerskifteforsikringen. Derimod skal szlger —
i de tilfeelde, hvor kaber ikke tegner en ejerskifteforsik-
ring — fortsat hafte over for kgber for s vidt angar
forhold ved bygningen, som er opstaet efter tilstands-
rapportens udarbejdelse.
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Til nr. 5 (8 2, stk. 6)

Med den foreslaede nye § 2, stk. 6, preeciseres det, at
keber uanset stk. 1 over for selger kan paberabe sig for-
hold vedrgrende bygningens stikledninger, herunder
kloakker, medmindre forholdet pa tidspunktet for til-
standsrapportens udarbejdelse havde manifesteret sig i
sadanne fejl ved bygningen, at den bygningssagkyndige
burde have omtalt forholdet. Den foreslaede bestem-
melse omfatter bade bygningens forsynings- og aflgbs-
ledninger.

Bestemmelsen skal ses i lyset af, at der — med en raekke
domstolsafgarelser og afgarelser fra Ankenavnet for
Forsikring —er skabt usikkerhed med hensyn til, over for
hvem kgber af en ejendom kan gare krav galdende i
anledning af fejl og mangler ved ejendommens stikled-
ninger, herunder kloakker.

Den galdende huseftersynsordning omfatter ikke fy-
siske mangler ved indretninger mv. uden for bygninger-
ne, jf. 8 2, stk. 1, i lov om forbruger-beskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., herunder f.eks. ned-
gravede olietanke og swimmingpools m.v. Om afgreaens-
ningen af lovens anvendelsesomrade til kun at omfatte
mangler ved »bygninger« fremgar af forarbejderne bl.a.,
at begraensningen af sazlgers haftelse alene angar de
mangler, som den bygningssagkyndiges undersggelse
retter sig mod, det vil sige fysiske mangler ved bygnin-
gerne (bortset fra ulovlige bygningsindretninger m.v.).

Den foreslaede precisering af begraensningen i sel-
gers fritagelse for haeftelse er begraenset til stikledninger,
herunder kloakker, der er placeret uden for bygningens
fundament. Dette skal ses i sammenhang med den fore-
slaede vvs-daekning, der omfatter varme-, ventilations-
0g sanitetsinstallationer i og under bygningen samt til
ydersiden af bygningens fundament, jf. pkt. 4.1.3. i lov-
forslagets almindelige bemarkninger.

Tilnr.6 (82 a)

Den foreslaede § 2 a er en ny bestemmelse, der fast-
leegger det neermere indhold af henholdsvis tilstandsrap-
porten og elinstallationsrapporten. Med den foreslaede
bestemmelse bemyndiges gkonomi- og erhvervsmini-
steren endvidere til at fastsette regler om, at tilstands-
rapporten skal indeholde en raekke yderligere oplysnin-
ger, herunder oplysning om restlevetiden pa bygningens
tag, samt regler om, at der med tilstandsrapporten skal
udleveres en generel typebeskrivelse, der er relevant for
den bygning, som tilstandsrapporten vedrarer.

Af den foreslaede § 2 a, stk. 1, fremgar, at der ved en
tilstandsrapport som navnt i § 2, stk. 1, forstas en rap-
port, som indeholder resultatet af den bygningssagkyn-
diges bygningsgennemgang, og at bygningsgennemgan-

gen har til formal at afklare, i hvilket omfang den
gennemgaede bygnings fysiske tilstand er ringere end
tilstanden af tilsvarende intakte bygninger af samme al-
der.

Der legges — bortset fra de nye supplerende undersg-
gelser, som skal foretages af den bygningssagkyndige i
relation til fugt — ikke med forslaget op til en udvidelse
af de undersggelser, som den bygningssagkyndige skal
foretage som led i bygningsgennemgangen, eller &n-
dringer i den made, hvorpa bygningsgennemgangen skal
foretages.

Saledes skal der ved bygningsgennemgangen — med
henblik pa at afdeekke, i hvilket omfang den gennem-
gaede bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden
i tilsvarende intakte bygninger af samme alder — fortsat
afdaekkes skader eller tegn pa skader, sdsom brud, le-
kager, deformeringer, sveekkelser, revnedannelser og
gdelaeggelser.

Endvidere forudsattes bygningsgennemgangen som
hidtil — medmindre andet aftales — at veere visuel med
brug af enkle tekniske hjelpemidler (handredskaber) og
orienterende malinger, men uden destruktive indgreb.

De narmere krav til bygningsgennemgangen og til-
standsrapportens indhold vil fortsat blive fastsat admi-
nistrativt, og der vil fortsat i en handbog for de
bygningssagkyndige udarbejdet af Erhvervs- og Bygge-
styrelsen blive givet bl.a. vejledning til de bygningssag-
kyndige om bygningsgennemgangens foretagelse og
tilstandsrapportens udarbejdelse.

Med hensyn til de nye supplerende undersggelser, som
skal foretages af den bygningssagkyndige i relation til
fugt, skal omfang og metode samt den narmere beskri-
velse og »karaktergivning« af det konstaterede fugtni-
veau i tilstandsrapporten ligeledes fastsattes admini-
strativt pa grundlag af en forudgdende udredning af
spargsmalet i en arbejdsgruppe i regi af Erhvervs- og
Byggestyrelsen. De bygningssagkyndige skal i handbo-
gen ogsa vejledes om de searlige fugtmalinger og -
undersggelser, som skal foretages. Helt overordnet
bliver der tale om en stikprgvevis gennemgang af naer-
mere udvalgte (kritiske) bygningsdele, registrering af
maleresultater, karaktersatning af maleresultater samt
overforsel af relevante resultater til tilstandsrapporten.

| medfer af den foresldede § 2 a, stk. 2, 1. pkt., be-
myndiges gkonomi- og erhvervsministeren til at fast-
seette regler om, at tilstandsrapporten skal indeholde en
— i sammenligning med i dag — reekke yderligere oplys-
ninger, herunder oplysning om restlevetiden pa bygnin-
gens tag.

Der vil i medfar af den foreslaede bestemmelse i farste
omgang alene blive fastsat regler om, at tilstandsrap-
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porten skal indeholde en angivelse af den forventede
restlevetid af bygningens tag, der udger den helt centrale
bygningsdel for ejendommens (samlede) levetid.

Det vil i medfer af bestemmelsen administrativt blive
fastsat, at angivelsen af tagets forventede restlevetid skal
besta i en angivelse af restlevetiden for den del af taget
(undertag, inddakning eller tagbelaegning), som ma for-
ventes at have den korteste restlevetid. Samtidig skal det
— f.eks. i en note — praciseres, hvilken del af taget der
har dannet grundlag for vurderingen af tagets forventede
restlevetid.

Det vil endvidere blive fastsat, at den bygningssag-
kyndige skal angive, om den pageldende bygningsdel
ma forventes at holde i op til 5 ar, mellem 5 og 10 ar eller
i leengere tid end 10 ar. Det bemarkes i den forbindelse
i gvrigt, at en skade, som medfarer, at bygningsdelens
funktion vil svigte inden for overskuelig tid, i forvejen
skal omtales i tilstandsrapporten som en K2- eller K3-
skade.

Den angivelse af restlevetiden, som skal ske i til-
standsrapporten, vil som altovervejende udgangspunkt
basere sig pa et opslag i en (flles) levetidstabel kom-
bineret med tydelig oplysning i tilstandsrapporten om,

— atderalene ertale om et opslag i en restlevetidstabel,
der baserer sig pa en gennemsnitsbetragtning med
hensyn til de anvendte materialer,

— at den bygningssagkyndige saledes ikke har foreta-
get et selvstendigt skan, og

— at den pagealdende bygningsdel som falge af lokale,
geografiske forhold mv. kan vise sig at have en kor-
tere restlevetid.

Der vil i tilknytning til den foreslaede bemyndigelses
udnyttelse blive udviklet levetidstabeller for de forskel-
lige dele af taget (undertag, inddaekning og tagbelaeg-
ning), saledes at det sikres, at den angivelse af
restlevetiden, som de bygningssagkyndige skal foretage,
sker pa et ensartet grundlag. Den narmere udformning
af de pageldende levetidstabeller vil ske pa baggrund af
draftelser mellem de sagkyndige og Erhvervs- og Byg-
gestyrelsen samt under inddragelse af falgegruppen for
huseftersynsordningen.

Der henvises i gvrigt til lovforslagets almindelige be-
merkninger, afsnit 4.2.2.2.

| medfgr af den foresldede § 2 a, stk. 2, 2. pkt., be-
myndiges gkonomi- og erhvervsministeren endvidere til
at fastseette regler om, at der med tilstandsrapporten skal
udleveres en generel typebeskrivelse, der er relevant for
den bygning, som tilstandsrapporten vedrarer.

Den bygningssagkyndiges afgarelse af, om skader og/
eller skaderisici ved en konkret bygning kan anses for at
foreligge, beror efter geeldende ret pa, om bygningens

fysiske tilstand ma anses for at veere ringere end tilstan-
den i tilsvarende intakte bygninger af samme alder, jf.
8 14, 1. pkt., i bekendtgarelse nr. 1290 af 14. december
2009 om huseftersynsordningen. Det faglger af denne re-
lative sammenligning, at f.eks. fugti en keelder i en &ldre
ejendom i mange tilfaelde ikke vil udgare en skade, idet
fugt i keeldre i &ldre ejendomme — som fglge af den ma-
de, hvorpa ejendomme tidligere blev opfart — ikke er
usadvanligt.

Udlevering til kaber af en generel beskrivelse af de
vaesentligste karakteristika ved den hustype, som til-
standsrapporten angar, vil kunne medvirke til at forbedre
kabers forstaelse af, at der — hvis der f.eks. er tale om en
ejendom opfart i 1920’erne — ikke foretages en sam-
menligning af ejendommen med et nyopfart hus, men
derimod en relativ beskrivelse af bygningen, som base-
rer sig pa en sammenligning med andre tilsvarende
intakte bygninger af samme alder. Det er forventningen,
at kabers opmarksomhed hermed i videre omfang end
hidtil vil blive rettet mod, at visse forhold ikke udger
skader, men er typiske forhold ved den pagaldende hus-
type.

Der vil i tilknytning til bemyndigelsens udnyttelse
skulle udarbejdes ca. 20-25 generelle hustypebeskrivel-
ser, hvilket vil deekke langt den overvejende del af den
danske bygningsmasse. | hustypebeskrivelserne vil der
for hver hustype skulle gives dels en generel beskrivelse
af den pagaldende hustype, dels en beskrivelse af de ty-
piske forhold ved den pagaldende hustype, som man
som forbruger skal veere sarligt opmarksom pa.

De hustypebeskrivelser, som skal udleveres sammen
med tilstandsrapporten, vil endvidere komme til at in-
deholde en generel beskrivelse af tidstypiske kendetegn
for det oprindelige kloaksystem, herunder om kloaksy-
stemet eller dele heraf ma forventes udtjent inden for en
kortere &rreekke. Det bemarkes herved, at der — ud fra
kendskabet til bygningens opferelsesar og den tilgen-
gelige viden om de enkelte materialers forventede leve-
tid — kan gives forholdsvis pracise oplysninger om,
hvorvidt kloakken ma forventes at veere udtjent. Sarlige
lokale forhold, f.eks. store treeer eller en darligt vedli-
geholdt offentlig kloak, vil dog konkret kunne have
betydning for restlevetiden. Der vil blive udarbejdet 4-7
beskrivelser (inddelt i tidsintervaller), hvilket vurderes
at vaere dekkende for hele den periode, som private
ejendomme har vaeret kloakeret. For hvert tidsinterval
angives, hvordan kloakken ma formodes at veere kon-
strueret, hvad den ma formodes at veare konstrueret af,
og hvornar den ma forventes at vere udtjent.

Den naermere udformning af de ca. 20-25 generelle

hustypebeskrivelser vil ske pa baggrund af draftelser
mellem de sagkyndige og Erhvervs- og Byggestyrelsen
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samt under inddragelse af falgegruppen for husefter-
synsordningen. For sa vidt angar den naermere udform-
ning af de 4-7 generelle kloakbeskrivelser vil dette ske
pa baggrund af dreftelser mellem Dansk Byggeris klo-
aksektion og Erhvervs- og Byggestyrelsen samt under
inddragelse af falgegruppen for huseftersynsordningen.

Det bemerkes, at der ngdvendigvis ma veere en vis
metodefrihed for de bygningssagkyndige ved valg af den
eller de relevante hustypebeskrivelser, idet det vil kunne
forekomme, at den konkrete ejendom har undergaet sa
vaesentlige bygningsandringer (f.eks. etableret 1. sal pa
en bungalow fra 1930°erne), at én enkelt hustypebeskri-
velse ikke laengere er daekkende for ejendommen i sin
helhed.

Det er vigtigt at understrege, at den generelle husty-
pebeskrivelse, herunder den generelle beskrivelse af
tidstypiske kendetegn for det oprindelige kloaksystem,
som skal udleveres til kgber med tilstandsrapporten,
alene vil have til formal at udgare en generel, supple-
rende information om den pagaldende hustypes szrlige
karakteristika. Hustypebeskrivelserne vil derfor ingen
indflydelse have pa den bygningsgennemgang, som den
bygningssagkyndige skal foretage, eller hvad der skal
anses for en skade ved den pagaldende ejendom. Hus-
typebeskrivelserne vil heller ingen indflydelse have pa
ejerskifteforsikringens dekningsomfang.

Med hensyn til spgrgsmalet om de bygningssagkyn-
diges ansvar for valg af den for ejendommen relevante
generelle standardhustypebeskrivelse, vil det — i de for-
mentlig sjeldne tilfeelde, hvor keber kan godtgere at
have lidt et gkonomisk tab som falge af, at der med til-
standsrapporten er udleveret en fejlagtig hustypebeskri-
velse — bero pa de almindelige regler herom i § 3 i lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v.

Selger vil efter forslaget ikke kunne drages til ansvar
for en bygningssagkyndigs eventuelle fejlagtige angi-
velse i tilstandsrapporten af tagets forventede restlevetid
i tilfeelde, hvor kaber undtagelsesvis matte kunne godt-
gare, at denne har lidt et gkonomisk tab som falge af den
bygningssagkyndiges fejl.

Af den foreslaede § 2 a, stk. 3, fremgar, at der ved en
elinstallationsrapport skal forstas en rapport, der inde-
holder resultatet af gennemgangen af bygningens elin-
stallationer. Gennemgangen af bygningens elinstallati-
oner har til formal at afklare, i hvilket omfang
elinstallationerne er funktionsdygtige og lovlige i hen-
hold til offentligretlige forskrifter.

Ved »funktionsdygtige« skal forstas en afklaring af,
om elinstallationerne fuldt ud fungerer, eller om dette
ikke eller kun delvis er tilfeeldet.

Ved »lovlige« skal forstas en afklaring af, om elin-
stallationerne er lovlige i henhold til de offentligretlige
forskrifter, som var gaeldende pa opfarelses- eller udfe-
relsestidspunktet. Hvis der efter dette tidspunkt er stillet
nye myndighedskrav, som ogsa omfatter allerede eksi-
sterende installationer, vil installationerne imidlertid og-
sa skulle overholde sadanne krav.

Den gennemgang af bygningens elinstallationer, som
skal foretages, vil pa samme made som den bygnings-
sagkyndiges bygningsgennemgang vere en visuel gen-
nemgang af de synlige forhold ved elinstallationerne
samt en stikpravemaessig undersggelse, der svarer til det
el-tjek, som Sikkerhedsstyrelsen har udviklet i samar-
bejde med brancheorganisationen TEKNIQ. Undersg-
gelsen vil navnlig skulle omfatte en (stikpravevis)
undersggelse af

— nedhangte lofter og forsatsveegge (nedtagning af en-
kelte lamper),

— halogenspots (nedtagning af enkelte spots),

— kontaktpunkter (kontakter, afbrydere og lampeudtag
mv.) (adskillelse og funktionsafprgvning af enkelte
af disse),

— Dblade ledninger, der er fart gennem vagge,

— installationer, der er underdimensionerede,

— daeksler pa daser, der ikke er korrekt afskaermede,

— kabler og lignende, der er uforsvarligt monterede og
afskaermede, og

— HFI-/HPFIl-anleg og gruppetavler.

De navnte undersggelser skal som navnt foretages
stikpravevis, men undersggelsespligten skerpes, hvis
der ved stikprgvekontrollen konstateres forhold, som
skal beskrives naermere i rapporten. Dette svarer til den
forpligtelse, som pahviler den bygningssagkyndige ved
den almindelige bygningsgennemgang.

Herudover skal den, der foretager el-tjekket, som
naevnt stikpravevis undersgge aftagelige og lgftbare dele
af elinstallationerne (f.eks. adskille enkelte kontakter og
afbrydere samt nedtage enkelte halogenspots). En lig-
nende undersggelsespligt pahviler ikke de bygningssag-
kyndige, der derimod forudsettes ikke at foretage
destruktive indgreb, men for en fagmand pa el-omradet
adskiller de navnte undersggelser sig fra destruktive
indgreb i traditionel forstand ved, at de kan foretages
uden at gare varig skade pa den undersggte genstand.

Resultaterne af den stedfundne gennemgang skal neer-
mere beskrives i elinstallationsrapporten, hvis precise
indhold fastseettes af gkonomi- og erhvervsministeren,
jf. den foreslaede § 4 a i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., jf. lovforslagets § 1,
nr. 9. Det vil af rapporten bl.a. skulle fremga, hvilke for-
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hold der er undersggt ved de installationer, som er ner-
mere gennemgaet.

Tilnr. 7 (8 3)

Som konsekvens af den foresldede § 2, stk. 1, som af-
fattet ved lovforslagets § 1, nr. 2, hvorefter salger som
en betingelse for sin fritagelse for mangelshaftelse — ud
over udlevering til kaber af tilstandsrapporten og oplys-
ning om ejerskifteforsikring — skal udlevere en elinstal-
lationsrapport, foreslas § 3, stk. 1, 1. pkt., nyaffattet
saledes, at de hidtil geeldende regler om kagberens adgang
til at gare krav geldende mod den bygningssagkyndige
udvides til ogsa at geelde for keberens krav mod den
autoriserede elinstallatgrvirksomhed, der har udarbejdet
elinstallationsrapporten.

8 3, stk. 1, 1. pkt., geelder som hidtil, uanset om sa&lger
i medfar af § 2 er fritaget for sin mangelshaftelse. Det
betyder, at den autoriserede elinstallatarvirksomhed, der
har udarbejdet elinstallationsrapporten, f.eks. ogsa heaf-
ter direkte over for keberen i tilfeelde, hvor den pagel-
dende ejendom efter sin art slet ikke kan ejerskiftefor-
sikres mod skjulte fejl, jf. § 5, stk. 1, nr. 2, i lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v., som ikke foreslas @ndret. Bestemmelsen medfarer
saledes den pracisering af keberens retsstilling, at ke-
beren kan rette et eventuelt erstatningskrav direkte mod
den virksomhed, der har udarbejdet elinstallationsrap-
porten, selv om kgberen ikke har et kontraktforhold til
denne.

Det vil afhaenge af dansk rets almindelige erstatnings-
regler, om der foreligger det forngdne ansvarsgrundlag
for den virksomhed, der har udarbejdet elinstallations-
rapporten. Bortset fra tilfaelde, hvor den pagaeldende har
pataget sig at indesta for rigtigheden af en oplysning, vil
det afgerende veere, om den sagkyndige bedgmt ud fra
de faglige normer pa omradet har begaet en fejl ved sin
besigtigelse af ejendommens elinstallationer.

Ansvaret for den autoriserede elinstallatgrvirksom-
hed, der har gennemgaet ejendommens elinstallationer,
er — pd samme made som den bygningssagkyndiges an-
svar — et professionsansvar. Der er dermed ikke tale om,
at den pageeldende »overtager« selgerens mangelshaf-
telse og dermed hefter for skjulte fejl, som ikke ud fra
de faglige normer burde have varet opdaget af den sag-
kyndige.

Erstatningspligten for den virksomhed, der har udar-
bejdet elinstallationsrapporten, er ikke belgbsmaessigt
begranset. Spargsmalet om, hvilke belgb kagberen i givet
fald kan kraeve erstattet, afheenger saledes af de almin-
delige erstatningsregler, hvorefter der som udgangs-
punkt kan kraves erstatning for det fulde tab. Er bade

selgeren og den virksomhed, der har udarbejdet elin-
stallationsrapporten, erstatningsansvarlige, gelder er-
statningsansvarslovens regler om flere erstatningsan-
svarlige. Der vil efter omsteendighederne kunne ske en
indbyrdes fordeling af erstatningsbyrden, hvor der kan
tages hensyn til, at den virksomhed, der har udarbejdet
elinstallationsrapporten, er ansvarsforsikret, jf. erstat-
ningsansvarslovens 8 25, stk. 2, sammenholdt med § 19,
stk. 2, nr. 1. Seelgeren vil have fuld regres mod den virk-
somhed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, sa-
fremt denne er ansvarsforsikret, og selgerens ansvar
alene beror pa, at selgeren har givet en garanti i tillid til
den fejlagtige rapport, jf. erstatningsansvarslovens § 25,
stk. 2, sammenholdt med § 19, stk. 1.

Efter den gaeldende § 3, stk. 1, 2 pkt., i lov om forbru-
gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. kan
der tilkomme sa&lgeren en godtgerelse ud fra en rime-
lighedsvurdering, hvis salgeren pa grund af en fejl, som
den bygningssagkyndige burde have omtalt i tilstands-
rapporten, har mattet betale et belgb til kaber.

Den foreslaede nyaffattelse af § 3, stk. 1, 2. pkt., med-
forer, at der ogsa i forhold til fejl, som burde have veeret
omtalt i elinstallationsrapporten, kan tilkomme seelgeren
en godtgarelse ud fra en rimelighedsvurdering, hvis sel-
geren har mattet betale et belgb til kaber pa grund af en
fejl, som den elinstallatgrvirksomhed, der har udarbejdet
elinstallationsrapporten, burde have omtalt i rapporten.

Nyaffattelsen af § 3, stk. 2, indebeerer, at de reklama-
tionsfrister, der har veret geldende for krav rettet mod
den bygningssagkyndige, ogsa kommer til at geelde i
forhold til krav mod den virksomhed, der har udarbejdet
elinstallationsrapporten.

Der galder herefter en absolut reklamationsfrist pa 5
ar for krav bade mod den bygningssagkyndige og den
autoriserede elinstallatgrvirksomhed, der har udarbejdet
elinstallationsrapporten. Reklamationsfristen Igber som
udgangspunkt fra den overtagelsesdag, som er aftalt
mellem kaber og salger. Uanset den aftalte overtagel-
sesdag skal der dog under alle omsteendigheder rekla-
meres over for henholdsvis den bygningssagkyndige og
den virksomhed, der har udarbejdet elinstallationsrap-
porten, senest 6 ar efter de respektive rapporters date-
ring. | tilfelde, hvor der er sket en fornyelse af den
rapport, der reklameres over, gaelder 6-arsfristen fra da-
teringen af den fornyede rapport.

Pa samme made som hidtil geelder reklamationsfristen
ikke, hvis den bygningssagkyndige eller den virksom-
hed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, har pa-
taget sig at indesta for rigtigheden af oplysningerne i
deres respektive rapporter i lzengere tid. Fristen geelder
heller ikke, hvis den bygningssagkyndige eller den, der
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har udarbejdet elinstallationsrapporten, har handlet svig-
agtigt eller groft uagtsomt.

Det skal understreges, at 5-arsfristen som hidtil geelder
for enhver (kaber, slger eller andre), der har et gkono-
misk krav mod den bygningssagkyndige eller den virk-
somhed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten,
som fglge af, at vedkommende fejlagtigt har undladt at
omtale et forhold i den rapport, som den pageldende har
udarbejdet.

Til nr. 8 (8 4, stk. 3-4)
Det foreslas, at § 4, stk. 3-4, ophaves.

Forslaget er en konsekvens af, at de navnte bestem-
melser foreslas viderefart i § 4 b, jf. lovforslagets § 1,
nr. 9.

Tilnr.9(884ao0g4b)

Den foreslaede § 4 a, stk. 1, er en ny bestemmelse, der
regulerer de krav til elinstallationsrapporten, som skal
veere opfyldt, for at de retsvirkninger, som fglger af § 2,
indtreeder. Elinstallationsrapporten skal saledes veere
udarbejdet af en autoriseret elinstallatgrvirksomhed
samt vere udferdiget pa et skema godkendt af gkonomi-
og erhvervsministeren.

Med hensyn til elinstallationsrapportens gyldigheds-
periode foreslas det, at rapporten skal veere udarbejdet
eller fornyet mindre end 1 ar far den dag, hvor kagberen
modtager den.

| medfer af den foreslaede § 4 a, stk. 2, bemyndiges
gkonomi- og erhvervsministeren til at fastseette neermere
regler om udarbejdelsen af elinstallationsrapporten.

Der vil i medfer af den foreslaede bestemmelse blive
fastsat neermere regler om den undersggelse af elinstal-
lationerne, som skal foretages til brug for udarbejdelsen
af elinstallationsrapporten, jf. herved bemarkningerne
til 8 2 a, stk. 3, i lov om forbrugerbeskyttelse ved er-
hvervelse af fast ejendom m.v., som affattet ved dette
lovforslag 8 1, nr. 6.

Som ovenfor anfart skal elinstallationsrapporten vare
udarbejdet af en autoriseret elinstallatarvirksomhed. Det
betyder, at rapporten skal vare udarbejdet af en person,
der er tilknyttet en virksomhed autoriseret i henhold til
lov om autorisation af elinstallatgrer m.v.

Der vil i medfer af den foreslaede bestemmelse blive
fastsat regler om, at den eksisterende autorisationsord-
ning vedrgrende elinstallatervirksomheder suppleres
med et lgbende tilsyn med de virksomheder, der udar-
bejder elinstallationsrapporter. Opgaverne forbundet
med dette tilsyn vil skulle varetages af Sikkerhedssty-

relsen, og det forudsattes, at der vil blive foretaget 500
tilsyn arligt.

Herudover vil der — pa samme made som for de byg-
ningssagkyndige — blive fastsat regler om beregningen
af vederlag til den virksomhed, der udarbejder elinstal-
lationsrapporten. Det er i den forbindelse Justitsmini-
steriets forventning, at det samlede tidsforbrug forbun-
det med el-tjek, rapportskrivning og kersel mv. ikke vil
overstige 2-4 timer.

Der vil endvidere — pa samme made som det er tilfzl-
det med hensyn til tilstandsrapporten — blive fastsat
regler om opkravning af gebyr pr. udarbejdet elinstal-
lationsrapport. Gebyret vil blive opkraevet af den elin-
stallatervirksomhed, der har udarbejdet elinstallations-
rapporten, jf. afsnit 6 i lovforslatgets almindelige
bemarkninger.

Endelig vil der blive fastsat regler om, at en autoriseret
elinstallatgrvirksomhed skal anmelde til Sikkerhedssty-
relsen, hvis virksomheden gnsker at udfare el-tjek som
led i huseftersynsordningen. Anmeldelse skal ske med
henblik pa, at Sikkerhedsstyrelsen er bekendt med, hvil-
ke virksomheder der udarbejder elinstallationsrapporter,
saledes at der bl.a. kan fares tilsyn med de omhandlede
virksomheder.

Den naermere udformning af de nsevnte administrative
regler vil af @konomi- og Erhvervsministeriet blive
drgftet med de bergrte organisationer og myndigheder.

Som navnt ovenfor skal elinstallationsrapporterne ef-
ter den foreslaede ordning udformes pa et sarligt skema
godkendt af @konomi- og Erhvervsministeriet.

Rapportskemaet, der vil tage udgangspunkt i det ske-
ma for el-tjek, som Sikkerhedsstyrelsen og TEKNIQ i
feellesskab har udarbejdet, vil blive udformet sadan, at
det sikres, at alle forhold om elinstallationernes funkti-
onsdygtighed samt lovlighed bliver omtalt detaljeret og
pa en overskuelig made, og sadan, at efterfglgende tvi-
ster om et eventuelt radgiveransvar for den elinstalla-
tarvirksomhed, der har udarbejdet elinstallationsrappor-
ten, sa vidt muligt undgas. Forsikringsbranchen vil blive
inddraget i arbejdet med udformningen af rapportske-
maerne med henblik pa, at forsikringsselskaberne kan
leegge elinstallationsrapporten til grund ved afggrelsen
af, pa hvilke vilkar der kan tegnes ejerskifteforsikring
mod skjulte fejl samt ulovlige forhold ved de omhand-
lede elinstallationer.

Rapportskemaerne vil blive udformet sadan, at det
fremgar, om der under gennemgangen af installationer-
ne er fundet tegn pa fejl eller lignende, som ikke kan
afsleres ved den foretagne undersggelse. Rapportske-
maet vil endvidere blive udformet saledes, at rapporten
i videst muligt omfang indeholder en stillingtagen til og
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betydningen af de forhold, som viser sig ved undersg-
gelsen.

Elinstallationsrapporten skal saledes oplyse om til-
standen af den undersggte bygnings elinstallationer med
henblik pa, at disse oplysninger kan indga i keberens
vurdering af, pa hvilke vilkar vedkommende vil kgbe
ejendommen, samt i parternes vurdering af, hvad ejen-
dommen bgr koste. Rapporten skal som naevnt endvidere
kunne danne grundlag for et forsikringsselskabs vurde-
ring af, pa hvilke vilkar der kan tegnes ejerskifteforsik-
ring mod skjulte fejl samt ulovlige forhold ved de
omhandlede elinstallationer.

| medfer af den foreslaede § 4 a, stk. 3, bemyndiges
gkonomi- og erhvervsministeren til at fastsatte regler
om, at autoriserede elinstallatgrvirksomheder, der udar-
bejder elinstallationsrapporter, skal have tegnet en pro-
fessionsansvarsforsikring, samt at det lgbende skal
dokumenteres, at den tegnede forsikring i hele ansvars-
perioden daekker tab, som den pagaldende virksomhed
kan geres ansvarlig for.

Herudover bemyndiges gkonomi- og erhvervsmini-
steren til at fastsatte regler om, at den autoriserede
elinstallatgrvirksomhed skal vaere uvildig i den enkelte
sag og saledes ikke ma have en interesse, som kan have
indflydelse pa udarbejdelsen af elinstallationsrapporten.
Det vil endvidere blive fastsat, at den autoriserede elin-
stallatgrvirksomhed ikke ma betinge udarbejdelse af en
elinstallationsrapport af, at parterne aftager ydelser —
f.eks. en forsikring — som ikke er ngdvendig for rappor-
tens udarbejdelse.

Det foreslas i § 4 a, stk. 4, at visse af straffelovens
bestemmelser om forbrydelser i offentlig tjeneste eller
hverv mv., herunder om tavshedspligt, der efter geelden-
de ret geelder for de bygningssagkyndige, ogsa skal
gelde for de autoriserede elinstallatgrvirksomheder, der
udarbejder elinstallationsrapporter.

Efter den foreslaede § 4 b, stk. 1, kan gkonomi- og
erhvervsministeren henlaegge sine befgjelser i medfer af
denne lov til en styrelse under gkonomi- og erhvervs-
ministeren. Der er tale om en videreferelse af den geel-
dende bemyndigelse i § 4, stk. 3, som ministeren har
anvendt til at henlaegge sine befgjelser til Erhvervs- og
Byggestyrelsen.

Den foreslaede § 4 b, stk. 2, medfarer, at gkonomi- og
erhvervsministeren kan fastsette regler om klagead-
gang, herunder at klager ikke kan indbringes for anden
administrativ myndighed, ikke blot i tilfeelde, hvor mi-
nisteren henlegger sine befgjelser efter stk. 1 til Er-
hvervs- og Byggestyrelsen, men ogsa i tilfelde, hvor
befajelser henlaegges til en anden styrelse under mini-
sterens ressort.

Tilnr. 10 (8 5, stk. 1, nr. 1)

Den geldende & 5 i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. fastsatter, hvilke mi-
nimumskrav s&lgers oplysning til keberen om ejerskif-
teforsikringen skal opfylde for at have retsvirkninger
efter lovens § 2, stk. 1.

Bestemmelsen foreslés a&ndret som en konsekvens af
de foreslaede @&ndringer i ejerskifteforsikringens deek-
ningsomfang.

185, stk. 1, nr. 1, foreslas det, at ejerskifteforsikringen
altid skal deekke i minimum 10 ar frem for som hidtil i
minimum 5 ar med mulighed for forlengelse af dak-
ningsperioden til 10 ar.

Af den foreslaede § 5, stk. 1, nr. 1, litra a, fremgar, at
ejerskifteforsikringen ikke alene skal daekke fejl ved
bygningernes fysiske tilstand, der var til stede ved kg-
bers overtagelse af ejendommen, og som ikke er navnt
eller er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, men
ogsa skal daekke fejl ved bygningens fysiske tilstand op-
staet i perioden mellem tilstandsrapportens udarbejdelse
og kabers overtagelse af ejendommen.

Af pkt. 4 i bilaget til bekendtggrelse nr. 705 af 18. juli
2000 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i
henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v. fremgar det bl.a., at forhold, som
det kan godtgeres, at kgberen havde kendskab til, for
keberen overtog eller pa lignende made fik radighed
over ejendommen, er undtaget fra forsikringsdaekning.
Som en konsekvens af den foreslaede @ndring af § 5,
stk. 1, nr. 1, litra a, vil den navnte bestemmelse i be-
kendtgerelsen, hvis lovforslaget vedtages, blive endret
saledes, at det afgarende tidspunkt for, om et forhold er
undtaget fra forsikringsdekning pa grund af kebers
kendskab til det pagealdende forhold, vil veere tidspunk-
tet for forsikringsaftalens indgaelse.

Som hidtil skal der ved »fejl«, der som udgangspunkt
skal vaere daekket af ejerskifteforsikringen (forsikrin-
gens preacise dekningsomfang vil blive fastsat ved be-
kendtgerelse) i medfer af litra a, forstas skader, tegn pa
mulige skader samt forhold ved den pagaldende byg-
ning, der giver nzrliggende risiko for skader, hvis der
ikke saettes ind med sarligt omfattende vedligeholdel-
sesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.
Ved begrebet »skade« skal der ogsa som hidtil forstas
»brud, leekage, deformering, sveekkelse, gdeleeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedsetter
bygningernes veerdi eller brugbarhed naevneverdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder
i almindelig god vedligeholdelsesstand, jf. herved pkt.
2 i bilaget til bekendtgarelse nr. 705 af 18. juli 2000 om
daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold
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til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v.

Af den foreslaede § 5, stk. 1, nr. 1, litra b, fremgar, at
ejerskifteforsikringen — som en konsekvens af indferel-
sen af en elinstallationsrapport — ikke alene skal deekke
manglende eller nedsat funktion af samt ulovlige forhold
ved elinstallationerne, der var til stede ved kgbers over-
tagelse af ejendommen, men ogsa skal deekke manglen-
de eller nedsat funktion af samt ulovlige forhold ved
elinstallationerne, der er opstaet i perioden mellem el-
installationsrapportens udarbejdelse og kabers overta-
gelse af ejendommen. Der henvises herom til afsnit
4.1.2. i lovforslagets almindelige bemerkninger.

Endelig foreslas der i § 5, stk. 1, nr. 1, litra c, indsat
en »opsamlingsbestemmelse«, hvorefter ejerskiftefor-
sikringen herudover skal deekke andre forhold omfattet
af forsikringens daekningsomfang efter regler fastsat i
medfer af den geeldende § 5, stk. 3, som ikke foreslas
&ndret.

| medfar af bemyndigelseni § 5, stk. 3, der som navnt
ikke foreslas andret, vil der, hvis lovforslaget vedtages,
blive fastsat regler om, at ejerskifteforsikringen ud over
daekning af de skader, som i dag er omfattet, og de for-
hold ved elinstallationer, som er omfattet af den oven for
gennemgaede 8§ 5, stk. 1, nr. 1, litra b, som minimum
ogsa skal omfatte deekning af manglende eller vaesentlig
nedsat funktion af samt ulovlige forhold ved bygningens
varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer, fugt (som
primerskade i godkendte beboelsesrum) og skimmels-
vamp (som falgeskade til en deekningsberettigende fugt-
skade i godkendte beboelsesrum), forggede byggeud-
gifter samt udgifter til teknisk bistand og genhusning og
forhold afdaekket ved teknisk revision fgr overtagelses-
dagen. Der henvises herom til afsnit4.1.3.,5.1.2.,5.1.3,,
5.1.4. 09 5.1.5. i lovforslagets almindelige bemaerknin-
ger.

Til nr. 11 (8 21, stk. 1)

Efter den geldende § 21, stk. 1, 2. pkt., i lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
kan det mellem kaber og salger aftales, at kaberen uan-
set § 2, stk. 5, 1. pkt., ikke skal kunne paberabe sig
forhold, som er opstaet efter udarbejdelsen eller forny-
elsen af tilstandsrapporten.

Som det fremgar ovenfor, foreslas det i § 2, stk. 5, 1.
0g 2. pkt., i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v., som affattet ved lovforslagets § 1,
nr. 4, at selger — i kombination med en ny dakning,
hvorefter ejerskifteforsikringen fra forsikringsaftalens
indgaelse skal deekke de forhold, som matte vare opstaet
tilbage fratilstandsrapportens udarbejdelse — frigares for

sin haeftelse over for kaber for sa vidt angar forhold ved
bygningen, som er opstaet efter tilstandsrapportens ud-
arbejdelse, og som dakkes af ejerskifteforsikringen.
Seelger skal derimod fortsat heefte over for kaber for sa
vidt angar forhold ved bygningen, som er opstaet efter
tilstandsrapportens udarbejdelse, hvis kaber ikke tegner
en ejerskifteforsikring.

Med forslaget om, at ejerskifteforsikringen fra tids-
punktet for forsikringsaftalens indgaelse skal deekke de
forhold, som matte veare opstaet tilbage fra tilstandsrap-
portens udarbejdelse, bliver den galdende § 21, stk. 1,
2. pkt., overflgdig i de tilflde, hvor keber rent faktisk
tegner en ejerskifteforsikring, hvorimod bestemmelsen
fortsat vil veere relevant i de tilfeelde, hvor kaber undla-
der at tegne den omhandlede forsikring.

Pa den anfarte baggrund foreslas det i § 21, stk. 1, 2.
pkt., fastsat, at det mellem szlger og keber uanset § 2,
stk. 5, 2. pkt., kan aftales, at kaberen ikke skal kunne
paberabe sig forhold, som er opstaet efter udarbejdelsen
eller fornyelsen af henholdsvis tilstands- og elinstallati-
onsrapporten, hvis kgberen ikke tegner ejerskifteforsik-
ring.

Til§2

(Lov om autorisation af elinstallatarer m.v.)

Tilnr.1(89,stk. 1, nr. 1)

8 9, stk. 1, nr. 1, foreslas sndret saledes, at det ud-
trykkeligt fremgar af bestemmelsen, at Sikkerhedssty-
relsens kompetence til at tilbagekalde en autorisation,
hvis indehaveren har gjort sig skyldig i grov eller gen-
tagen forsemmelighed ved udferelsen af installations-
arbejder, ogsa omfatter forsesmmelighed i forbindelse
med gennemgangen af faste elinstallationer og ved ud-
arbejdelsen af elinstallationsrapporter, herunder nar dis-
se rapporter udarbejdes efter reglerne i 88 2aog 4 ai
lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejen-
dom m.v., som affattet, henholdsvis &ndret, ved lovfor-
slagets § 1, nr. 6 0g 9.

Til 83

(Lov om omsztning af fast ejendom)

Tilnr. 1

Den foreslaede &ndring er en konsekvens af, at ejen-
domsmegleromradet med virkning fra den 1. april 2007
overgik fra Erhvervs- og Selskabsstyrelsen til Erhvervs-
0g Byggestyrelsen.
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Til nr. 2 (8 4, stk. 1, 3. pkt.)

Efter den galdende § 4, stk. 1, 3. pkt., i lov.om om-
setning af fast ejendom, som blev indsat ved lov nr. 453
af 2. november 2006, kan ministeren fastseette regler om
licitationssalg ved udbud af fast ejendom, herunder om
rettil oplysning om afgivne bud. Forud for den geeldende
bestemmelse var forholdet om salg af fast ejendom ved
lukkede budrunder (licitation), abne budrunder og andre
auktionslignende fremgangsmader ikke reguleret i lo-
ven, men Dansk Ejendomsmeglerforening og Forbru-
gerradet havde i samarbejde fastsat etiske normer herfor.
Efter disse etiske normer var det ikke var tilladt at med-
virke til et salg af en ejendom ved abne budrunder eller
andre auktionslignende fremgangsmader. Da den geel-
dende bemyndigelsesbestemmelse blev indsat i loven
var det med henblik pa at fastsatte regler svarende til de
navnte etiske normer pa omradet.

| medfer af den geeldende § 4, stk. 1, 3. pkt., er der
i bekendtgarelse nr. 321 af 29. marts 2007 om salg af
fast ejendom ved budrunde (Budbekendtggarelsen) bl.a.
fastsat regler om, at salg ikke ma tilretteleegges efter an-
dre auktionslignende fremgangsmader, jf. bekendtgg-
relsens 8 2, stk. 3.

Der er efterfalgende rejst spargsmal om bemyndigel-
sesbestemmelsens raekkevidde med hensyn til at fast-
saette regler om andre auktionslignende fremgangsma-
der. Bestemmelsen foreslas pa denne baggrund &ndret
saledes, at det udtrykkeligt fremgar af bestemmelsen, at
ministeren kan fastsette regler om salg af fast ejendom
ved abne og lukkede budrunder samt andre auktionslig-
nende fremgangsmader. Ministeren kan ifalge forslaget
endvidere fastsaette regler om forbud mod salg af fast
ejendom ved abne budrunder og andre auktionslignende
fremgangsmader.

For sa vidt angar frivillige offentlige auktioner er disse
omfattet af lov om offentlig auktion ved auktionsledere,
hvorefter frivillige offentlige auktioner over fast ejen-
dom skal afholdes af fogeden, jf. § 1, stk. 3. Frivillige
offentlige auktioner falder saledes uden for den foresla-
ede bemyndigelsesbestemmelse.

Tilnr. 3 (813, nr. 4)

Som konsekvens af de foreslaede regler om elinstal-
lationsrapporter i lov om forbrugerbeskyttelse ved er-
hvervelse af fast ejendom m.v. foreslas § 13, nr. 4,
andret saledes, at ejendomsformidleren ogsa forpligtes
til at gare begge parter bekendt med elinstallationsrap-
porten, ligesom ejendomsmaegleren forpligtes til at ud-
levere informationsmateriale om denne rapport til bgde
kaber og salger.

Overtraedelse af bestemmelsen kan straffes med bade,
jf. 8 32, stk. 1, i lov om omseetning af fast ejendom.

Til nr. 4 (8 23, stk. 2)

Efter den geeldende § 23, stk. 2, i lov om omsztning
af fast ejendom ma ejendomsformidleren ikke pa sel-
gers vegne indga aftale med en bygningssagkyndig om
udarbejdelse af en tilstandsrapport eller en energimeer-
kekonsulent om energimarkning eller i gvrigt foretage
afregning herfor. Det fglger af bestemmelsen endvidere,
at Erhvervs- og Selskabsstyrelsen (Erhvervs- og Byg-
gestyrelsen) kan fastsaette nseermere regler om formidle-
rens mulighed for at yde seelgeren bistand til rekvirering
af byggeteknisk gennemgang og energimaerkning og om
formidlerens praesentation af tilstandsrapporten for ke-
ber.

Som konsekvens af de foreslaede regler om, at der som
led i huseftersynsordningen ogsa skal udarbejdes en el-
installationsrapport, foreslas § 23, stk. 2, 1. pkt., @ndret
saledes, at udarbejdelse af elinstallationsrapporten tilfg-
jes til de ydelser, som ejendomsformidleren ikke pa
vegne af selger ma indga aftale om rekvirering af eller
foretage afregning for.

| forbuddet ligger ogsa, at ejendomsmagleren ikke ma
henvise til konkrete personer eller virksomheder, der
udfeerdiger elinstallationsrapporter.

Endvidere foreslas i § 23, stk. 2, 2. pkt., Erhvervs- og
Selskabsstyrelsens (Erhvervs- og Byggestyrelsen) be-
myndigelse udvidet saledes, at styrelsen ogsa kan fast-
sette neermere regler om formidlerens mulighed for at
yde selgeren bistand til rekvirering af elinstallations-
rapporter samt om formidlerens prasentation af elin-
stallationsrapporterne for kagber.

Til nr. 5 (8 25d)

Med den foreslaede § 25 d indfgres der en bemyndi-
gelse for Erhvervs- og Byggestyrelsen til at fastsatte
regler, som er ngdvendige til brug for implementering af
EU-retsakter vedrgrende lovregulerede erhverv for sa
vidt angar ejendomsformidlere.

Det bemarkes, at geldende bestemmelser i lov om
omsatning af fast ejendom med tilhgrende bekendtgg-
relser, der gennemfarer dele af Europa-Parlamentets og
Radets direktiv 2005/36/EF om anerkendelse af er-
hvervsmassige kvalifikationer (EU-Tidende 2006 nr. L
255, s. 22), viderefares i uendret form.

Tilnr. 6 (8 29 a, stk. 1, 2. pkt.)

Med den foreslaede a&ndring af § 29 a, stk. 1, 2. pkt.,
i lov om omsetning af fast ejendom fastsaettes det, at
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hvervet som formand for Disciplinaernavnet for Ejen-
domsmaglere skal varetages en landsdommer.

Det falger af retsplejelovens § 47 a, stk. 2, at hverv
som medlem af et offentligt naevn kun ma varetages af
landsdommere, hvis det er bestemt ved lov eller god-
kendt af Bibeskeftigelsesnaevnet, at hvervet skal vare-
tages af en sddan dommer.

Disciplinaernavnet for Ejendomsmeeglere treeffer af-
gerelser i sager, der kan omfatte principielle spargsmal
om fortolkningen af lov om omsatning af fast ejendom
og god ejendomsmaeglerskik. Neevnet kan i den forbin-
delse palegge disciplinere sanktioner, herunder be-
graense eller frakende en ejendomsmeegler retten til at
udgve ejendomsformidling. Det anses derfor for hen-
sigtsmaessigt at sikre, at hvervet som formand for naeevnet
varetages af en landsdommer.

Til§4

Det foreslas i stk. 1, at loven treeder i kraft den 1. januar
2012.

De forslag, der kan gennemfgres administrativt, vil,
hvis lovforslaget vedtages, som udgangspunkt blive
gennemfart saledes, at @ndringerne kan treede i kraft
samtidig med denne lov.

For sa vidt angar den administrative gennemfarelse af
forslaget om en ny serlig fugtskadedaekning i kombina-
tion med den bygningssagkyndiges foretagelse af nye
fugtmalinger (og oplysning herom i tilstandsrapporten)
bemaerkes, at dette forslag dog farst kan forventes gen-
nemfgrt ca. 2 ar efter lovens vedtagelse. Det skyldes, at
der — som ogsa anfart i udvalgets beteenkning — udestar
et starre teknisk udredningsarbejde i relation til den naer-
mere fastseettelse af greenseveerdier for fugt. Der henvi-
ses herom til afsnit 5.1.2.3. ovenfor.

Det falger af det foreslaede stk. 2, at de foreslaede an-
dringer af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v., jf. lovforslagets § 1, nr. 2-11, skal
geelde for aftaler, der indgas efter lovens ikrafttraeden.

Til 85

Bestemmelsen vedrgrer lovens territoriale gyldighed.
Det foreslas, at loven ikke geelder for Feergerne og Gran-
land, men at lovens 8§ 1 og 3 ved kongelig anordning
kan sattes helt eller delvis i kraft for Grgnland med de
&ndringer, som de grgnlandske forhold tilsiger.
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Bilag 1

Lovforslaget sammenholdt med gaeldende ret

Geeldende formulering

Kapitel 1

Tilstandsrapporter og oplysninger om
ejerskifteforsikring

8 2.Har kaberen fra sselgeren modtaget en rapport
om bygningernes fysiske tilstand (en tilstandsrap-
port) og oplysning om ejerskifteforsikring, jf. 88 4
og 5, kan kgberen ikke over for selgeren paberabe
sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, jf.
dog stk. 2-6. Kagberen kan heller ikke over for sal-
geren paberabe sig, at en fejl burde have vearet
navnt i tilstandsrapporten.

Stk. 2.Stk. 1 geelder kun, hvis kgberen har modta-
getdeni stk. 1 ngevnte tilstandsrapport og oplysning
om ejerskifteforsikring, inden aftalens indgaelse,
dog senest inden kaberens afgivelse af kabstilbud,
som antages af seelgeren.

Stk. 3.(Udelades)

Stk. 4.(Udelades)

Stk. 5.Uanset bestemmelsen i stk. 1 kan kaberen
paberabe sig forhold, som er opstaet efter udarbej-
delsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten, jf. § 4,
stk. 1, samt paberabe sig, at et forhold strider mod
en servitut eller offentligretlige forskrifter. Kaberen
kan desuden paberabe sig en mangel, hvis selgeren
har ydet en garanti med hensyn til det pagaldende
forhold eller har handlet svigagtigt eller groft uagt-
somt. Kgberen kan i gvrigt gere erstatningskrav
geaeldende efter almindelige regler, hvis seelgeren har
opfart bygningen med salg for gje.

Stk. 6.(Udelades)

Lovforslaget
§1

I lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 1142 af
28. september 2007, foretages fglgende sndringer:

1.1 overskriften til kapitel 1 indsattes efter »Til-
standsrapporter«: », elinstallationsrapporter«.

2.8 2, stk. 1, affattes saledes:

»Har kgberen fra selgeren modtaget en tilstands-
rapport og en elinstallationsrapport, jf. § 2 a, samt
oplysning om ejerskifteforsikring, jf. 8 5, kan k-
beren ikke over for selgeren paberabe sig, at en
bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, eller at en
bygnings el-, varme-, ventilations- eller sanitetsin-
stallationer ikke er funktionsdygtige eller er ulovli-
ge i henhold til offentligretlige forskrifter, jf. dog
stk. 2-7. Kagberen kan heller ikke over for selgeren
paberabe sig, at en fejl burde have veret nevnt i
tilstands- eller elinstallationsrapporten.«

3.1 82, stk. 2, @ndres »den i stk. 1 navnte tilstands-
rapport« til: »de i stk. 1 navnte rapporter«.

4.8 2, stk. 5, 1. pkt., ophaeves, og i stedet indseettes:

»Uanset stk. 1 kan kgberen paberabe sig, at et for-
hold strider mod en servitut eller offentligretlige
forskrifter, medmindre der er tale om, at en el-, var-
me-, ventilations- eller sanitetsinstallation er ulovlig
I henhold til offentligretlige forskrifter. Hvis kagbe-
ren ikke tegner ejerskifteforsikring, kan denne uan-
set stk. 1 endvidere paberabe sig forhold, som er
opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af til-
stands- og elinstallationsrapporten.«

5.1 § 2 indseettes efter stk. 5 som nyt stykke:
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8 3.Kgberen kan over for en bygningssagkyndig,
der har udarbejdet en tilstandsrapport som navnt i
8 4, stk. 1, 1. pkt., fremseette krav om skadeserstat-
ning for fejl, der burde have veret omtalt i rappor-
ten. Har seelgeren mattet betale et belgb til kgber pa
grund af fejl, der burde have veeret omtalt i en sadan
rapport, tilkommer der s&lgeren en rimelig godtge-
relse.

Stk. 2.Har den, som vil paberabe sig, at en fejl burde
have veeret omtalt i tilstandsrapporten, ikke givet
den bygningssagkyndige meddelelse herom inden 5
ar fra den overtagelsesdag, som er aftalt mellem ke-
beren eller selgeren, dog senest 6 ar fra rapportens
datering, mister den pageeldende retten til at pabe-

»Stk. 6.Uanset stk. 1 kan kaberen paberabe sig
forhold vedrgrende bygningens stikledninger, her-
under kloakker, medmindre forholdet pa tidspunktet
for tilstandsrapportens udarbejdelse havde manife-
steret sig i sadanne fejl ved bygningen, at den byg-
ningssagkyndige burde have omtalt forholdet i
tilstandsrapporten.«

Stk. 6 bliver herefter stk. 7.
6.Efter § 2 indsaettes:

»8 2 a.Ved en tilstandsrapport som navnt i § 2,
stk. 1, forstas en rapport, som indeholder resultatet
af den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang.
Bygningsgennemgangen har til formal at afklare, i
hvilket omfang den gennemgaede bygnings fysiske
tilstand er ringere end tilstanden af tilsvarende in-
takte bygninger af samme alder.

Stk. 2.@konomi- og erhvervsministeren kan fast-
seette regler om, at tilstandsrapporten skal indeholde
oplysninger, herunder oplysning om restlevetiden
pa bygningens tag. @konomi- og erhvervsministe-
ren kan endvidere fastsztte regler om, at der med
tilstandsrapporten skal udleveres en generel type-
beskrivelse, der er relevant for den bygning, som
tilstandsrapporten vedrarer.

Stk. 3.Ved en elinstallationsrapport som navnt i
§ 2, stk. 1, forstas en rapport, der indeholder resul-
tatet af gennemgangen af bygningens elinstallatio-
ner. Gennemgangen har til formal at afklare, i
hvilket omfang bygningens elinstallationer er funk-
tionsdygtige og lovlige i henhold til offentligretlige
forskrifter.«

7.8 3 affattes séledes:

»8§ 3.Kgberen kan over for den person, der har ud-
arbejdet tilstandsrapporten, eller den autoriserede
elinstallatgrvirksomhed, der har udarbejdet elinstal-
lationsrapporten, fremseette krav om skadeserstat-
ning for fejl, der burde have veret omtalt i
rapporten. Har selgeren mattet betale et belgb til
keber pa grund af fejl, der burde have veeret omtalt
i tilstands- eller elinstallationsrapporten, tilkommer
der seelger en rimelig godtgarelse.

Stk. 2.Har den, som vil paberabe sig, at en fejl
burde have veret omtalt i en tilstands- eller elin-
stallationsrapport, ikke givet den bygningssagkyn-
dige eller autoriserede elinstallatervirksomhed, der
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rabe sig, at fejlen burde have varet omtalt i til-
standsrapporten. Det geelder dog ikke, hvis den
bygningssagkyndige har ydet en garanti for et lzen-
gere tidsrum eller har handlet svigagtigt eller groft
uagtsomt.

§ 4.(Udelades)

Stk. 2.(Udelades)

Stk. 3.@konomi- og erhvervsministeren kan hen-
leegge sine befgjelser i medfer af denne lov til en
styrelse under gkonomi- og erhvervsministeren. Det
kan endvidere i forskrifter, der fastsaettes i medfar
af stk. 2, bestemmes, at opgaver i forbindelse med
administrationen af godkendelsesordningen overla-
des til private.

Stk. 4.Henlzaegger gkonomi- og erhvervsministe-
ren sine befgjelser efter denne lov til Erhvervs- og
Byggestyrelsen, jf. stk. 3, kan ministeren fastsatte
regler om klageadgang, herunder at klager ikke kan
indbringes for anden administrativ myndighed.

Stk. 5.(Udelades)

har udarbejdet rapporten, meddelelse herom inden
5 ar fra den overtagelsesdag, der er aftalt mellem
keberen og selgeren, dog senest 6 ar fra rapportens
datering, mister den pageeldende retten til at pabe-
rabe sig, at fejlen burde have vearet omtalt i rappor-
ten. Det geelder dog ikke, hvis den person eller
virksomhed, der har udarbejdet rapporten, har ydet
en garanti for et lengere tidsrum eller har handlet
svigagtigt eller groft uagtsomt.«

8.8 4, stk. 3-4, ophaves.

9.Efter § 4 indseettes:

»8 4 a.En elinstallationsrapport skal for at have de
I § 2 naevnte retsvirkninger vere udarbejdet af en
autoriseret elinstallatgrvirksomhed, og rapporten
skal vaere udfardiget pa et skema, der er godkendt
af gkonomi- og erhvervsministeren. Elinstallations-
rapporten skal vare udarbejdet eller fornyet mindre
end 1 ar fer den dag, hvor kgberen modtager rap-
porten.

Stk. 2.8konomi- og erhvervsministeren fastsetter
regler om udarbejde af elinstallationsrapporten, her-
under om de undersggelser, som skal foretages til
brug for udarbejdelsen af denne rapport samt regler
om tilsyn, vederlag og gebyr.

Stk. 3.@konomi- og erhvervsministeren fastsetter
regler om ansvarsforsikring og krav til uvildighed
for autoriserede elinstallationsvirksomheder, der
udarbejder elinstallationsrapporter.

Stk. 4. Straffelovens §§ 144, 150, 152 og 155-157
finder tilsvarende anvendelse pa personer, der ud-
arbejder elinstallationsrapporter.
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8 5.0plysning om ejerskifteforsikring skal for at
have de i 8 2 nevnte retsvirkninger veere skriftlig og
indeholde en meddelelse fra et forsikringsselskab
om,

1) pa hvilke vilkar kaberen kan tegne en forsikring
vedrgrende ejendommen, som i mindst 5 ar efter
overtagetagelsesdagen og med mulighed for for-
leengelse til i alt mindst 10 ar deekker fejl ved byg-
ningernes fysiske tilstand, der var til stede ved
kabers overtagelse af ejendommen, og som ikke er
naevnt eller er Klart forkert beskrevet i tilstandsrap-
porten, jf. 8§ 4, eller

2) (Udelades)

Stk. 2.(Udelades)

Stk. 3.(Udelades)

8 21.Reglerne i kapitel 1 kan ikke ved aftale fra-
viges til skade for kgberen eller selgeren, medmin-
dre den pageeldende har handlet som led i sit
erhverv. Det kan dog aftales, at keberen uanset be-
stemmelserne i § 2, stk. 5, 1. pkt., ikke skal kunne
paberabe sig forhold, som er opstaet efter udarbej-
delsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten, jf. § 4,
stk. 1.

Stk. 2.(Udelades)

Stk. 3.(Udelades)

Stk. 4.(Udelades)

8 4 b.@konomi- og erhvervsministeren kan hen-
lzegge sine befgjelser i medfer af denne lov til en
styrelse under gkonomi- og erhvervsministeren.

Stk. 2.Henlagger gkonomi- og erhvervsministe-
ren sine befgjelser efter denne lov til en styrelse
under gkonomi- og erhvervsministeren, jf. stk. 1,
kan ministeren fastszette regler om klageadgang,
herunder at klager ikke kan indbringes for anden
administrativ myndighed.«

10.8 5, stk. 1, nr. 1, affattes saledes:

»1) pa hvilke vilkar kgberen kan tegne en forsik-
ring vedrgrende ejendommen, som i mindst 10 ar
efter overtagelsesdagen daekker

a) fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der var
til stede ved kabers overtagelse af ejendommen, og
som ikke er naevnt eller er klart forkert beskrevet i
tilstandsrapporten eller er opstaet efter tilstandsrap-
portens udarbejdelse,

b) manglende eller nedsat funktion af samt ulov-
lige forhold ved bygningernes elinstallationer, der
var til stede ved kabers overtagelse af ejendommen,
og som ikke er naevnt eller er klart forkert beskrevet
i elinstallationsrapporten eller er opstaet efter elin-
stallationsrapportens udarbejdelse, og

c) andre forhold omfattet af forsikringens deek-
ningsomfang efter regler fastsat i medfer af stk. 3,
eller«

11.8 21, stk. 1, 2. pkt., affattes saledes:

»Hvis kaberen ikke tegner ejerskifteforsikring, jf.
8 5, kan det uanset § 2, stk. 5, 2. pkt., aftales, at
kaberen ikke skal kunne paberabe sig forhold, som
er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af
henholdsvis tilstands- og elinstallationsrapporten.«

§2

I lov om autorisation af elinstallaterer m.v., jf.
lovbekendtgerelse nr. 989 af 16. december 2003,
som endret bl.a. ved § 2 i lov nr. 1601 af 20. de-
cember 2006 og senest ved 8 2 i lov nr. 364 af 13.
maj 2009, foretages falgende &ndringer:
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§ 9.Sikkerhedsstyrelsen kan tilbagekalde savel en
personlig autorisation som en virksomhedsautori-
sation, safremt indehaveren af autorisationen

1) har gjort sig skyldig i grov eller gentagen for-
semmelighed ved udfarelse af installationsarbejder,

2) (Udelades)

3) (Udelades)

4) (Udelades)

5) (Udelades)

Stk. 2.(Udelades)

Stk. 3.(Udelades)

8 4.Ejendommen skal udbydes til kontantprisen.
Ejendommen kan dog udbydes med opfordring til
at afgive tilbud, men i sa fald med oplysning om en
skegnnet kontantpris. @konomi- og erhvervsministe-
ren kan fastseette regler om licitationssalg ved udbud
af fast ejendom, herunder om ret til oplysning om
afgivne bud.

Stk. 2.(Udelades)

§ 13.Formidleren skal radgive sin opdragsgiver og
give begge parter de oplysninger, som er af betyd-
ning for handelen og dennes gennemfarelse. For-
midleren skal

1) (Udelades)

2) (Udelades)

3) (Udelades)

4) udlevere informationsmateriale til szelger og
kaber om byggeteknisk gennemgang (tilstandsrap-
port), energimarkning m.v.

§ 23.(Udelades)

Stk. 2.Ejendomsformidleren ma ikke pa s&lgers
vegne indga aftale om rekvirering af byggeteknisk
gennemgang eller energimaerkning eller foretage af-
regning herfor. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastseette naermere regler om formidlerens mulighed
for at yde seelgeren bistand til rekvirering af bygge-
teknisk gennemgang eller energimarkning og om
formidlerens praesentation af den byggetekniske
rapport for keber.

Stk. 3.(Udelades)

1.1 89, stk. 1, nr. 1, indseettes efter »installationsar-
bejder«: », herunder ved gennemgangen af faste
elinstallationer og ved udarbejdelsen af elinstallati-
onsrapporter,«

§3

1.8 4, stk. 1, 3. pkt., ophaeves, og i stedet indsattes:
»@konomi- og erhvervsministeren kan fastsette
regler om salg af fast ejendom ved abne og lukkede
budrunder samt andre auktionslignende fremgangs-

mader, herunder om ret til oplysning om afgivne
bud. Ministeren kan endvidere fastsatte regler om
forbud mod salg af fast ejendom ved abne budrunder
samt andre auktionslignende fremgangsmader.«

2.8 13, nr. 4 affattes saledes:

»4) udlevere informationsmateriale til seelger og
kagber om tilstandsrapporten, elinstallationsrappor-
ten og energimerkning m.v.«

3.8 23, stk. 2, affattes saledes:

»Stk. 2.Ejendomsformidleren ma ikke pa s&lgers
vegne indga aftale om rekvirering af tilstandsrap-
port eller elinstallationsrapport, jf. lov om forbru-
gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.,
eller energimaerkning eller i gvrigt foretage afreg-
ning herfor. Erhvervs- og Byggestyrelsen kan fast-
sette neermere regler om formidlerens mulighed for
at yde szlgeren bistand til rekvirering af tilstands-
rapport, elinstallationsrapport og energimerkning
samt regler om formidlerens prasentation af til-
stands- og elinstallationsrapporten for kgber.«

4 Efter § 25 ¢ indsattes far overskriften for § 26:
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8 29 a.Erhvervs- og Selskabsstyrelsen opretter et
disciplingernavn for ejendomsmaeglere, som er re-
gistreret i henhold til § 25, og udsteder en forret-
ningsorden for nevnet. Disciplinernavnet bestar af
en formand, som skal vaere dommer, og mindre 6
andre medlemmer, hvoraf 2 skal veere ejendoms-
maeglere, 2 skal veere repraesentanter for forbruger-
ne og 2 skal veere personer med seerligt kendskab til
ejendomshandel. Ved udvidelse af medlemskredsen
skal der udnavnes forholdsmaessigt lige mange
ejendomsmaeglere, repraesentanter for forbrugerne
og sagkyndige personer. Neaevnets formand og med-
lemmer udpeges af Erhvervs- og Selskabsstyrelsen,
der ligeledes kan udpege en eller flere dommere som
naestformand. Formandskab og medlemmer udpe-
ges for en periode pa indtil 4 ar.

Stk. 2.(Udelades)

Stk. 3. (Udelades)

Stk. 4.(Udelades)

Stk. 5. (Udelades)

Stk. 6. (Udelades)

»§ 25 d. Erhvervs- og Byggestyrelsen kan fast-
satte regler, som er ngdvendige for at opfylde Dan-
marks forpligtelser til opfyldelse af EU-retsakter
vedrgrende lovregulerede erhverv for sa vidt angar
ejendomsformidlere.«

5.1 § 29 g, stk. 1, 2. pkt., &ndres »en formand, som
skal veere dommer til: »en formand, som skal veere
landsdommer«.

§4

Stk. 1.Loven traeder i kraft den 1. januar 2012.
Stk. 2.8 1, nr. 2-7 og 9-11, har kun virkning for
aftaler, der indgas efter lovens ikrafttraeden.

85

Stk. 1.Loven gealder ikke for Feergerne og Gren-
land.

Stk. 2.Lovens 88 1 og 3 kan ved kongelig anord-
ning seettes helt eller delvis i kraft for Grgnland med
de &ndringer, de grgnlandske forhold tilsiger.
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