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Justitsministeriet

Lovafdelingen

Slotsholmsgade 10
1216 Kebenhavn K

Justitsministeriet har ved brev 25. juni 2010 (sagsnr. 2010-7005-0034) anmodet om bemerknin-
ger til Udvalget om huseftersynsordningens beteenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordnin-

gen.

I den anledning skal jeg meddele, at betaenkningen ikke giver landsretten anledning til bemeerk-

ninger.

Dette horingssvar sendes samtidig til Domstolsstyrelsen.

Med venlig hilsen
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B7é Carlsen

Bredgade 59, 1260 Kobenhavn K. TIf. 339702 00  (Fax 33 14 58 22) Hjemmeside: www.oestrelandsret.dk



Vestre Landsret e
Prassidenten

Justitsministeriet

Lovafdelingen

Slotsholmsgade 10

1216 Kgbenhava K ] -

Jnr. 46A-VL-26-10
BDen 17/08-2010

Justitsministeriet har ved brev af 25. juni 2010 (Sagsnummer 2010-7005-0034) anmodet om
en udtalelse om Udvalget om huseftersynsordningens betenkning nr. 1520/2010 om

- huseftersynsordningen. - - -

I den anledning skal jeg meddele, at betznkningen ikke giver landsretten anledning til at

fremkomme med bemerkninger.

IMed venlig hilsen
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Bjarne Christensen

.o, Foos - coalys

Grabradre Kirkestrazde 3, 88060 Viborg TIf. 86 62 62 00 ~ (Telefax 86 62 63 65) www vestrelandsret.ak



Kabenhavns Byret

Presidenten
. .. . Dombhuset, Nytorv 25
J ustltsmlglsterlet 1450 Kobenhavn K.
Lovafdelingen TIf. 33 44 80 00
Fax 33 44 84 88
Formueretskontoret CVR 21 65 95 09
Slotholmsgade 10 : : administration kbh@domstol.dk

1216 Kgbenhavn K J. nr. 9099.2010.30

Dato 5. august 2010

Ved en e-mail af 25. juni 2010 har Justitsministeriet anmodet om en udtalelse om Udvalget om husef-

tersynsordningens beteenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen.

Jeg skal i den anledning pa byretspraesidenternes vegne oplyse, at forslaget ikke giver byretterne anled-

ning til at fremkomme med bemarkninger.

Der henvises til j.nr. 2010-7005-0034.

Med ve
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Preesident Henrik Rothe
S¢- og Handelsretten

Bredgade 70, 1260 Kebenhavn K.

TIf:33479222 Fax.:33479282

Justitsministeriet
Slotsholmsgade 10
1216 Kabenhavn K

el e e
dulisde Loson-

Den 30. juli 2010
J.nr. H-0024-10

Se- og Handelsretten har ingen bemearkninger til beteenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsord-

ningen.

Med venlig hilsen
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Domstolsstyrelsen

Justitsministeriet
Lovafdelingen
Formueretskontoret
Slotsholmsgade 10
1216 Kgbenhavn K

Hgring over beteenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen
Ved brev af 25. juni 2010 har Justitsministeriet bedt om en udtalelse om
betenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen.

Vi har ingen bemarkninger til beteenkningen.

Med venlig hilsen

Marianne Ploug

Store Kongensgade 1-3
1264 Kabenhavn K

TIf. +4570 10 33 22

Fax +45 7010 4455
post@domstolsstyrelsen.dk
CVR nr. 21-65-95-09
EAN-nr.5798000161184

J.nr. 2010-4101-0036-7

Sagsbeh. Marianne Ploug
Dir.tlf. 339295 80
Mail mpl@domstolsstyrelsen.dk

20. august 2010



Justitsministeriet
jm@jm.dk
Kopi: jok@jm.dk, con@jm.dk

24. august 2010

Hgringssvar vedr. Beteenkning nr. 1520 om huseftersynsordningen

Forbrugerrddet har med mail af 25. juni d& modtaget den af Justitsministeriets
udvalg om huseftersynsordningen afgivne betenkning, nr. 1520/2010 om
huseftersynsordningen, i hgring.

Forbrugerrddet har deltaget i udvalgsarbejdet og vil benytte lejligheden til at
fremsatte fglgende bemearkninger:

El-dekning
Forbrugerrddet gnsker at dekning for el-skader i forbindelse med nedsat funktion,
funktionssvigt samt ulovlige indretninger og installationer i fremtiden skal veere

omfattet af standarddakningen p4 ejerskifteforsikringer.

En s&dan udvidelse af standarddakningen bgr ske, dels forbi mange huskgbere
gnsker en saddan dekning og dels af sikkerhedsmassige hensyn, idet den udvidede
dzkning pa sigt vurderes at medfgre et fald i antallet af el-brande og el-ulykker.

Séfremt det findes ngdvendigt at indfgre et egentligt el-tjck i kombination med el-
dekningen, bgr der stilles krav om at den person, som foretager el-tjekket skal
vere ansvarsforsikret, ligesom der bgr fastszttes et loft over, hvor meget
vedkommende mé krzve i vederlag for el-tjekkets gennemfgrelse.

Forbrugerrddet mener, at det maksimale vederlag for el-tjekkets gennemfgrelse
ikke bgr overstige kr. 1.500,-, idet for store fordyrelser vil afholde szlger fra at
bruge huseftersynsordningen, hvilket vil vere yderst uhensigtsmeassigt. Det skal i
den forbindelse holdes for gje, at der ogsd i relation til @ndringer af andre
elementer i ordningen vil ske en fordyrelse af ordningen. Den samlede fordyrelse
skal afspejle den mer-betalingsvillighed der er hos forbrugeme, for at sikre at
ordningen, som jo er frivillig, ogsd i fremtiden vil blive anvendt i lige sd vid
udstrekning som 1 dag.
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VVS-dekning
Forbrugerridet gnsker ligeledes standarddekningen pad ejerskifteforsikringer

udvidet med en VVS-dekning, der omfatter manglende eller veesentlig nedsat
funktion af varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer samt lovligggrelse af
ulovlige varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer.

Ligesom det ggr sig geldende for en udvidelse vedr. el-dekning, gnsker mange
huskgbere nemlig ogsa at veere dekket ind pd VVS-omradet.

Fugtskadedekning

Forsikring & Pension har foresldet en fugtskadedakning, hvorefter skimmelsvamp
ikke lzngere vil blive dekket som en primer skade, men kun som fglgeskade af en
dzkningsberettigende fugtskade. Dette er begrundet i, at der efter Forsikring &
Pensions vurdering ikke vil kunne opsté skimmelsvamp, hvor der ikke er fugt.

Forslaget tager ikke hgjde for de skader de inaktive sporer kan fgre med sig, og det
er 1 dag uvist hvor usunde disse inaktive skimmelsvampesporer er.

I dag dakkes skimmelsvamp kun i serlige slemme tilfzlde hvor intensiteten er
meget hgj, eller hvis der er tale om forkert konstruktion mv.

Ved en sggning pd Anken®vnet for Forsikrings hjemmeside af offentliggjorte
kendelser fra januar 2009 til maj 2010 vedrgrende skimmelsvamp omhandlede 17
ud af 49 sager skimmelsvamp i kzlder eller tag. Omrader der med forslaget ikke
vil veere omfattet af forsikringens daekning. (Det er ikke undersggt i hvor mange af
disse sager, der er givet medhold efter den nuvarende ordning.)

Forbrugerrddet bakker op om det foresldede fugtforslag, der sikrer at fugtskader
udbedres. Det samme bgr dog sikres i forhold til skimmelsvamp.

Det er forventningen at ganske mange af skimmelsvampeskaderne vil blive
impdekommet af fugtforslaget, men for at skabe tryghed og sunde boliger bgr det
kraftigt overvejes at sikre at skimmelsvamp deekkes som en primar skade i det
omfang det ikke udbedres ved at udbedre fugtproblemet.

Man kan 1 den forbindelse anvende sundhedsstyrelsens inddeling for fugt og
skimmelsvampevakst, saledes at hvis der er tale om stgrre omrider med skimmel
fjernes dette.

Det bgr ligeledes sikres, at forsikringsdaekningen omfatter renggring af hele
boligen siledes, at de millioner af sporer, der kan vzre til stede, bliver fjernet.

Endelig skal vi pd det kraftigste opfordre til ngje at fglge, hvordan dzkningerne i
relation til fugt og skimmelsvamp kommer til at fungere i praksis, siledes at
ordningen kan blive justeret, hvis der viser sig at vere utilsigtede virkninger af
&ndringen.

Genhusning
Forbrugerrddet finder det ngdvendigt at der sker en wudvidelse af

ejerskifteforsikringen, siledes at den i alle tilfzlde fremover omfatter dekning —
udover forsikringssummen - for genhusning af den sikrede i tilfzlde, hvor
udbedringen af en dekningsberettigende skade ggr huset ubeboeligt.
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Forsikring & Pension har lagt op til en dekning i op til 12 méneder, som angives at
vere 1 overensstemmelse med forsikringsselskabernes praksis i dag, selvom
dzkningen for genhusning ikke er omfattet af forsikringsbetingelserne.

Forbrugerrddet s& dog gerne at genhusningsperioden var op til 24 maneder. I de
fleste tilfzzlde vil en genhusningsperiode pd 12 méneder formentlig vzere nok, men
1 de situationer, hvor huset er ubeboeligt i mere end 12 maneder, vil det veare
gdeleggende for de familier, der i lange perioder ikke kan bo i deres hjem,
samtidig med at de bliver ramt gkonomisk.

Forbrugerrddet kan acceptere et loft pd genhusningsperiodens lengde, og efter
vores opfattelse vil en genhusningsperiode p& op til 24 méneder i langt de fleste
tilfelde vere tilstrekkelig til at sikre forbrugeme i de situationer, hvor
genopbygning, genopfgrelse, reparation mv. i de serlige slemme sager, tager mere
end 12 maneder.

Desuden vil dakning for genhusning i op til 24 méineder ligeledes sikre, at
forsikringsselskabet har et incitament til at f4 fremmet udbedring af forholdene
ogsé efter de fgrste 12 méneder i serligt slemme sager.

Under alle omstezndigheder bgr det desuden sikres, at forbrugerne som
udgangspunkt fir mulighed for at blive genhuset i lokalomridet, indenfor en
nzrmere fastsat radius. Ligesom forbrugernes udgifter til dobbeltforbrug i
genhusningsperioden bgr dakkes, eksempelvis fordi der er udgifter til opvarmning
af forbrugerens egen bolig samt den bolig forbrugeren er genhuset i.

Skadesbegrebet —~ Fysiske forhold i bygningen, der nedsztter bygningernes vardi
nzvnevaerdigt

Forsikring & Pension har under udvalgsarbejdet foresldet, at den del af
skadesbegrebet, der vedrgrer fysiske forhold, der nedsztter bygningernes verdi
nzvnevardigt udgér af definitionen for at skabe stgrre klarhed og dermed mindske
risikoen for skuffede forventninger hos forbrugerne.

Forbrugerrddet mener dog, ligesom de gvrige medlemmer af udvalget, at en sidan
@ndring i definitionen af en skade under ordningen, vil indebare en vassentlig
indskreenkning 1 ejerskifteforsikringens skadesbegreb og dermed forsikringens
dzkningsomfang, hvilket ikke tilsigtes.

Der er dog et klart behov for at skabe klarhed omkring, hvad der forstds ved at
bygningemes verdi er nedsat nzvnevardigt. Dette kan ske ved angivelse af
tydelige eksempler (positivt og negativt formulerede eksempler) p& hvornér der er i
almindelighed er tale om, henholdsvis ikke er tale om, et sidant forhold, der
nedsztter bygningernes veerdi nevnevardigt, som derved i sig selv kan udggre en
skade.
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Afskrivningstabeller
Forsikring & Pension har foresléet, at forsikringsselskaberne fremover skal
anvende  standardiserede, bindende  afskrivningstabeller til brug for
erstatningsopggrelsen.

Forbrugerrddet havde gerne set, at man fortsat — efter en revision af
huseftersynsordningen —~ brugte de nugzldende levetidstabeller kombineret med en
konkret vurdering af den skaderamte bygningsdel.

Ud fra en samlet vurdering og forudsat at kun meget f& forbrugere vil risikere at
blive stillet ringere med de bindende afskrivningstabeller, hvilket ma sikres ved
den konkrete udarbejdelse af afskrivningstabellerne, kan anvendelsen af sidanne
afskrivningstabeller dog accepteres som en del af det samlede forslag vedr. revision
af ejerskifteforsikringen fra Forsikring & Pension. Vi skal i den forbindelse henvise
til at selskabernes udgifter til administration ved brugen af disse tabeller vil blive
minimeret, idet der ikke lzengere skal ske en konkret vurdering af forholdet, hvilket
méa komme forbrugerne til gode rent gkonomisk.

Det er som navnt ovenfor en klar forudsatning for at kunne acceptere bindende
afskrivningstabeller, at disse udfardiges séledes, at det, sifremt det overhovedet vil
kunne forekomme, vil veere helt undtagelsesvist at en forbruger stilles ringere end i
dag. Ved udarbejdelsen af tabellerne skal der saledes ikke tages udgangspunkt i en
ren gennemsnitsvurdering af levetid, men derimod skal der tages udgangspunkt i
den forventede levetid af vel vedligeholdte bygningsdele.

Selvrisiko

Forsikring & Pension har peget pd to forskellige modeller for den fremtidige
selvrisiko péd ejerskifteforsikringen. Den fgrste model bestér i en selvrisiko pa
8.000 kr. pr. skade uden noget loft for hvor meget forbrugeren kan risikere at betale
1 selvrisiko samlet set. Forbrugerrddet er lodret imod denne model.

Forsikring & Pension har som et alternativ foresliet en model, hvorefter der
arbejdes med en bagatelgrense pd 5.000 kr., siledes at forhold under 5.000 kr. slet
ikke dakkes. For forhold over 5.000 kr., vil der blive beregnet en selvrisiko pa
5.000 kr., dog séledes at forbrugerens selvrisiko samlet set maksimalt kan belgbe
sig til 50.000 kr.

Realdanias rapport’ fra 2006 konkluderer ganske vist, at rigtig mange forbrugere er
villige til at betale mere for en bedre og mere omfattende ejerskifteforsikring. I
relation til selvrisikoen finder Forbrugerrddet dog ngdvendigt at der opretholdes et
loft for den samlede selvrisiko, som ikke ma overstige 50.000 kr. Ordningen m4
allerede forventes at blive dyrere i kraft af de foresldede udvidede dakninger, og
forbrugeren ma ikke risikere en yderligere egenbetaling i medfgr af en selvrisiko
uden loft. Dette skal ses i lyset af, at Forsikring & Pension ikke har kunnet sige

! Analysen ”Huseftersynsordningen — plus, minus ti &r - set med forbrugergjne”, 2006.
Analysearbejdet er ivarksat af Realdania og gennemfort ved Public Affairs Group.
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noget konkret om hvordan skadeudviklingen vil blive i kglvandet pi de nye
daekninger, som er foresldet i betenkningen.

Forbrugerrddet er i gvrigt af den opfattelse at selvrisikoforslaget - efter den
alternative model - vil stille forbrugerne p4 samme méde eller bedre end i dag, men
at der er behov for at vurdere selvrisikoen, nar ordningen har veret i brug 1 nogle
ar. Pa denne méde vil det kunne konstateres om skadeudviklingen, dvs. antallet af
skader der er dekningsberettigende efter den reviderede ordning, har medfgrt, at
forbrugerne gkonomisk set stilles dérligere end i dag.

Den minimale forsikringsperiode
I dag skal en ejerskifteforsikring som minimum Igbe i 5 &r fra kgbers overtagelse af
ejendommen med mulighed for forlzngelse til i alt 10 r.

P4 baggrund af et forslag fra Forsikring og Pension, bakker flertallet i
Justitsministeriets udvalg op om en forlengelse af den minimale forsikringstid fra
5 til 10 &r. Forbrugerradet er dog imod en sidan &ndring.

Jo lengere tid der gér, jo sveerere bliver det for kgberen at bevise at den anmeldte
skade var til stede ved overtagelsen af huset, og at kgberen derfor er berettiget til
erstatningsudbetaling pa forsikringen.

Da der tilsyneladende ikke kan fremlegges oplysninger om antallet og stgrrelsen af
erstatningsudbetalinger pd de 10-arige ejerskifteforsikringer i det 6. — 10. Ar, og
dermed det reelle behov for forsikringsdekning udover de fgrste 5 &r, bgr det
fortsat veere muligt for kgber at tegne en ejerskifteforsikring for en 5-&rig periode.
En udvidelse af den minimale forsikringstid fra 5 til 10 &r vil utvivlsomt betyde en
fordyrelse af forsikringen, hvilket Forbrugerridet finder problematisk henset til at
det ikke er dokumenteret i hvilken udstrzkning forbrugerne reelt har gavn af
forsikringen i det 6.-10. r, og der ikke kan gives nogen indikation af, hvor stor en
fordyrelse der vil blive tale om.

V1 mener derfor ikke, at det er i forbrugemes interesse at en sidan &ndring
gennemfgres. Dette skal ogsé ses i lyset af, at det fortsat vil vaere muligt for kgber
at tegne en 10-4rig ejerskifteforsikring, men at det siledes fortsat er kgbers eget
valg om man gnsker en forsikring for 5 eller 10 4r.

Ejerskifteforsikringens begyndelsestidspunkt

Dekning pd ejerskifteforsikringen begynder den dag, hvor kgber overtager
ejendommen. Der kan derfor opstd uenighed mellem forbrugeren og
forsikringsselskabet om, hvomar en skade er opstéet. Viser en skade sig i perioden
mellem tilstandsrapportens udarbejdelse og kgbers overtagelse af ejendommen
dekker forsikringen nemlig ikke.

Forbrugerrddet har derfor 1 udvalget foresléet, at ejerskifteforsikringen bgr dekke
de forhold, som viser sig helt tilbage fra tilstandsrapportens udarbejdelse og ikke
kun fra forsikringsaftalens indgéelse.
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Ejerskifteforsikringstilbuddet udarbejdes under alle omstzndigheder p4 grundlag af
de oplysninger, der er i tilstandsrapporten, hvorfor forsikringen bgr kunne dekke
alle forhold opstdet efter dette tidspunkt. Flere ejerskifteforsikringsselskaber
valger i praksis allerede i dag at dakke forhold opstiet i perioden mellem
tilstandsrapportens udarbejdelse og kgbers overtagelse af ejendommen, men det er
ikke et krav at forsikringen dakker disse forhold.

Et flertal i Justitsministeriets udvalg, herunder Forsikring og Pension, bakker
desuden op om dette forslag fra Forbrugerrddet, og vi skal opfordre til at der i den
politiske proces arbejdes for at sikre, at en sidan @ndring sker.

Kommunikationsmassige forbedringer i relation til forsikringsvilkérene

Af hensyn til forbrugernes forventninger til og forstelse af huseftersynsordningen
er det vigtigt at holde fast i forslaget om, at ejerskifteforsikringsvilkérenes
formulering og opbygning nermere gennemgés og &ndres siledes, at vilkirene og
forsikringens sammenh&ng med tilstandsrapporten bliver lettere at forstd for
forbrugerne. Endvidere bgr der til tilstandsrapporten knyttes en standardiseret
bygningstegning, hvor de forskellige bygningsdele er forklaret.

Ligeledes vil det vere gavnligt med eksempler pid dakningsberettigende
henholdsvis ikke-dzkningsberettigende skader. Det skal dog ved udarbejdelse af
cksemplerne sikres, at de pd ingen made indebarer en indskrankning i den
generelle skadesdefinition, der er og fortsat skal vzre indeholdt i
forsikringsvilkérene. Det bgr siledes preeciseres 1 eksemplerne, at der tale om
tilfelde som almindeligvis er henholdsvis ikke er dekningsberettigende.

Karaktersystemet

Det er ngdvendigt at sikre at forbrugerne i hgjere grad end i dag forstar
tilstandsrapporten og konsekvenserne af dens indhold for at undgi skuffede
forventninger og for at sikre forbrugerne et ordentligt beslutningsgrundlag for en af
de stgrste gkonomiske dispositioner de foretager sig.

En grundleeggende #ndring af det eksisterende karaktersystem vil formentlig vaere
ngdvendig for at imgdegd det problem, der i dag er, fordi forbrugernes
opmerksomhed ikke 1 tilstrekkelig grad henledes p& de forhold, som kan vare
ganske dyre at udbedre. Eksempelvis fokuserer forbrugerne primert pa K3-skader,
selv om K2-skader og UN-forhold kan vere mindst lige s dyre at udbedre.

Der har veret nedsat en arbejdsgruppe 1 regi af fglgegruppen for
huseftersynsordningen, som har fremlagt et forslag om revision af
karaktersystemet, der har veeret drgftet i udvalget. Den del af forslaget, som stgttes
af et flertal 1 udvalget medfgrer blot at karakterskalaen udbygges med angivelse af,
om udbedring af de enkelte skader vil vare dyr (over 50.000 kr.) eller ikke (under
50.000 kr.).

Forbrugerrddet finder forslaget yderst uhensigtsmeassigt, og kan derfor ikke stgtte
forslaget. Efter vores opfattelse vil en angivelse af ikke dyre og dyre skader i
intervallerne 0-50.000 kr. henholdsvis 50.000 kr. og opefter i bedste fald ikke
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kunne bruges til noget og i varste fald vil de vildlede forbrugerne. Eksempelvis vil
vi mene, at en skade der vil koste 10.000 kr. at udbedre ogsd ma betegnes som dyr
og som noget forbrugeren bgr have fokus p, szrligt henset til at der kan vare flere
skader af denne stgrrelsesorden.

Desuden vil kgberen ikke kunne bruge angivelsen til prisforhandlingen med
szlger, da intervallerne er alt for store og derfor ikke siger noget tilnzrmelsesvist
konkret om udbedringsprisen for skaden. Derimod vil forbrugeren risikere at blive
mgdt med argumentet om at fordi en skade er angivet som ikke dyr, si har
forbrugeren kunnet forvente en ubedringspris pa op til 50.000 kr.. Idet forbrugeren
har kunnet indrette sig herpd, kan det f& betydning i forhold il en
erstatningsudbetaling over ejerskifteforsikringen, som senere matte vise sig at blive
aktuel.

Det skal i gvrigt bemerkes, at der i Ankenavnet for Huseftersyn opereres med en
bagatelgrense pd 5.-8.000 kr., hvilket synes at vare en mere realistisk indikator
for, hvornér en skade ma betragtes som ikke dyr henholdsvis dyr for forbrugerne.
Endelig mener Forbrugerrddet ikke at en sidan udbygning som den foresliede Igser
det problem der er i dag med hensyn til kgbernes forkerte fokus og manglende
forstielse for detaljerne i karaktersystemet og skadesregistreringen i
tilstandsrapporten som helhed.

Karaktersystemet er et helt grundlzeggende element i tilstandsrapporten, og det er
derfor vigtigt at sikre forbrugerne et velfungerende og letforstieligt system for
registrering af skader. Forbrugerradet mener derfor at hele karaktersystemet bgr
gentenkes pa baggrund af de drgftelser der har veret i Justitsministeriets udvalg.

Generelle beskrivelser af hustyper

Ved udarbejdelse af en tilstandsrapport, er den bygningssagkyndiges beskrivelse af
skader i et hus relativ, idet den er baseret pa en vurdering af om bygningens fysiske
tilstand mé anses ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme

alder.

Det er imidlertid vanskeligt — om end ikke umuligt — for forbrugerne at vide, hvad
man szdvanligvis kan forvente af et almindeligt vedligeholdt hus af samme type og
alder, som det man overvejer at kgbe. Derfor er det af afggrende betydning, at man
i tlstandsrapporten kan f& synliggjort dette sammenligningsgrundlag for
forbrugerne.

Dette kan passende ggres ved at tilstandsrapporten vedlzgges en
typehusbeskrivelse, som beskrevet i betznkningen, mens det samtidig sikres at der
laves en kobling fra typehusbeskrivelsen til de forhold som konkret registreres i
tilstandsrapporten.
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Tilstandsrapportens gyldighedsperiode

Gyldighedsperioden for en tilstandsrapport er i dag 6 maneder. Perioden blev i sin
tid fastlagt af hensyn til de dagzldende liggetider. I dag er der imidlertid et
betydeligt antal boliger med en liggetid p4 mere end 6 méneder.

Det bgr sikres at szlger far udarbejdet tilstandsrapporten pé et tidligt tidspunkt i
salgsprocessen, siledes at potentielle kgbere szttes i stand til at treffe en si
velovervejet beslutning som mulig p baggrund af rapporten. Forbrugerradet mener
derfor at tilstandsrapportens gyldighedsperiode bgr forlznges til 9 eller 12 méneder
alt athengig af, hvad der ma anses for byggeteknisk forsvarligt.

Bygningssagkyndige — beskikkelse eller certificering

Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulenter, BfBE, har
foresléet at systemet med personlig beskikkelse af de bygningssagkyndige forlades
og erstattes af en virksomhedscertificeringsordning for at sikre en mere smidig
adgang til hvervet som bygningssagkyndig, der m& udfgre tilstandsrapporter under

huseftersynsordningen.

Forbrugerrddet kan ikke umiddelbart stgtte denne grundlzggende @ndring 1 de
bygningssagkyndiges virke, da det som konsekvens af forslaget fra BfBE ikke
lengere vil vere muligt at ggre et offentligretligt disciplinzransvar galdende
overfor den enkelte bygningssagkyndige i tilfelde af fejl i tilstandsrapporter
udarbejdet af denne. Den tekniske revision og det tilhgrende disciplinersystem er
en vigtig del af det eksisterende kontrol- og sanktionssystem, og p& baggrund af de
foreliggende oplysninger findes det uhensigtsmeassigt at overgd til et system,
hvorefter der alene vil ske en markedsovervagning.

Uanset at der anvendes en certificeringsordning i relation  til
energimarkeordningen, finder Forbrugermrddet ikke at et sidant system er
tilstrekkeligt pd omrddet for huseftersynsordningen. Dette skyldes at
huseftersynsordningen har et andet formél, og at fejl i tilstandsrapporterne vil have
en ganske anden betydning for forbrugerne end fejl i et energimerke.
Huseftersynsordningen regulerer nemlig aftaleforholdet mellem kgber og szlger,
idet szlger ved brug af huseftersynsordningen friggres for sit ansvar for at
bygningerne er mangelfulde.

Beskikkede bygningssagkyndige - optagelseskrav

BfBE har ogsé fremsat et alternativt forslag til det ovenstiende forslag, for at sikre
en mere smidig adgang til markedet for de bygningssagkyndige. Det alternative
forslag bestir alene i en @ndring af adgangen til at opnd den personlige
beskikkelse. Det eksisterende optagelseskursus med tilhgrende eksamen foreslis
aflgst af en sidemandsoplering. Den der ansgger om beskikkelse som
bygningssagkyndig skal saledes deltage i mindst 5 bygningsgennemgange under
huseftersynsordningen som assistent til en allerede beskikket bygningssagkyndig.

Forbrugerrddet har forstéelse for BfBEs gnske om en mere smidig adgang til
markedet som beskikket bygningssagkyndig, og er helt enig i at relevant praktisk
erfaring med bygningsgennemgang og udarbejdelse af tilstandsrapporter som
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assistent forud for beskikkelsen vil vaere en styrkelse af den nyligt beskikkede
bygningssagkyndiges kompetencer til at udferdige tilstandsrapporter pé egen héand.

Det er dog samtidig vigtigt, at sikre at de beskikkede bygningssagkyndige har de
kvalifikationer, som det nugzldende optagelseskursus med tilhgrende eksamen har
til formal at sikre. Forbrugerrddet mener ikke at BfBEs forslag tager hdnd om dette
pé betryggende vis, hvorfor Forbrugerrédet heller ikke p4 nuvzrende tidspunkt kan
stgtte det alternative forslag.

Udvealgelse af bygningssagkyndig til udfgrelse af huseftersyn

I'henhold til de gzldende regler ma en ejendomsformidler ikke pé s&lgers vegne
indgé aftale om udfgrelse af huseftersynet, og ejendomsformidleren ma heller ikke
foresld selger at bruge bestemte bygningssagkyndige eller firmaer. Derimod m4 en
ejendomsformidler gerne efter aftale med szlger rekvirere en bygningssagkyndig
gennem et forsikringsselskab, der udbyder ejerskifteforsikringer.

Man kan stille spgrgsmél ved om de gzldende regler i relation til udvalgelsen af
bygningssagkyndig i tilstrekkelig grad sikrer den bygningssagkyndiges uvildighed
og om reglerne understgtter en fri og lige konkurrence i markedet, og derved en
bedre spredning af huseftersynsopgaverne p& de bygningssagkyndige, som er
beskikkede til at udfgre disse.”

Man kan overveje forskellige Igsninger for udvalgelse af de bygningssagkyndige,
for 1 hgjere grad at sikre de bygningssagkyndiges uvildighed. Det er dog 1 den
forbindelse vigtigt at holde sig for gje, at den fri konkurrence ikke som konsekvens
af sddanne tiltag bliver sat ud af kraft.

En lgsning kunne vare, ogsd at afskere muligheden for at selgers
¢jendomsformidler kan rekvirere den bygningssagkyndige gennem et
forsikringsselskab. Séledes at salger er sikret adgangen til selv at rekvirere
huseftersynet.

I den forbindelse vil det vare relevant, fra myndighedsside at oprette en
hjemmeside, hvor alle de beskikkede bygningssagkyndige er oplistet, evt. opdelt pa
grundlag af geografisk placering. P4 en s&dan hjemmeside vil det ogs4 vére oplagt
at stille lettilgeengelig  information til forbrugemes ridighed  vedr.
bygningssagkyndiges manglende efterlevelse af afggrelser i forbrugerklager samt
om tildelte disciplinere sanktioner.

Sammenlegning af klagenavn og discipliner kontrol

Forbrugerrddet har overordnet set ikke indvendinger imod @konomi- og
Erhvervsministeriets forslag om at sammenlegge Ankenzvnet for Huseftersyn, der
behandler forbrugerklager over bygningssagkyndige og behandlingen af
disciplinersager mod de bygningssagkyndige som foregdr i Erhvervs- og
Byggestyrelsens regi pa baggrund af den tekniske revision.

2 Jf. FBM-sekretariatets statistik 2010. Se hitp://www.femsek.dk/sw52559.asp.
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Det bgr dog sikres at alle omkostningerne ved etablering af det nye samlede
klagenavn dekkes af staten, sdledes at etableringsomkostningerne ikke pilegges
forbrugerne, der ggr brug af ordningen.

@konomien i ordningen

Henset til de foresldede &ndringer til huseftersynsordningen er det vigtigt at holde
de gkonomiske konsekvenser for gje. Forbrugerrddet gnsker, at ordningen i lige s&
stort et omfang som nu bliver anvendt af huskgbere og szlgere.

Det bgr bemearkes, at der i forhold til forbrugernes merbetalingsvillighed vedr.
ejerskifteforsikringen, i henhold til Realdaniarapporten, ikke er taget hgjde for fx
@ndring af selvrisikoen. De foresliede @ndringer sammenholdt med fx en hgjere
selvrisikogrense og fokus pd dyre henholdsvis ikke dyre skader osv. bgr derfor
efter Forbrugerrddets opfattelse ikke kunne medfgre en hgjere premiestigning end
50 %. Forbrugerrddet skal hertil bemerke, at Forsikring & Pension har
tilkendegivet at der er tale om eventuelle preemiestigninger i et interval pa 0 - 50
%. )

Ligeledes skal det bemarkes, at merbetalingen pa tilstandsrapporten, i henhold til
Realdanias rapport, ikke mé overstige 2.000 kr.

Evaluering
Da Forsikring og Pension ikke har kunnet sige noget konkret om den forventede

skadesudvikling pa baggrund af de nye tiltag, vil det vare ngdvendigt at evaluere
ordningen, for at vurdere om de enkelte tiltag har haft den tilsigtede effekt.
Ligesom en vurdering af premiestigningerne vil vare ngdvendig. En sédan
evaluering findes passende at kunne ske 5 4r efter den reviderede ordnings
ikrafttreeden.

Giver ovenstdende anledning til spgrgsmal, stér vi naturligvis til ridighed.

Med venlig hilsen
Vagn Jelsge Tina Dhanda
Afdelingschef Jurist
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17. august 2010
ulj

Justitsministeriet
Att.: Joachim Kromann Confederation of Danish Industry

Beteenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen
DI har modtaget ovennavnte betenkning til udtalelse.

DI har ingen bemzrkninger til betznkningen bortset fra, at DI beklager, at udval-
get ikke har kunnet tilslutte sig forslaget om at indfere en certificeringsordning for
bygningssagkyndigvirksomheder som aflgsning for den eksisterende ordning med
personlig beskikkelse af bygningssagkyndige, jf. betzenkningens afsnit 4.9.5.4.4. DI
ser derfor frem til resultatet af det i afsnittet varslede arbejde med at overveje,
hvordan der i fremtiden kan skabes en mere fleksibel adgang til at opné beskikkelse
som bygningssagkyndig.

Med venlig hilsen

Ulla Lyk-Jensen

Postadresse/Postal address Besegsadresser/Visiting addresses

1787 Kebenhavn V (+45) 3377 3377 di@di.dk H.C. Andersens Boulevard 18 Sundkrogskaj 20
Danmark www.di.dk Kebenhavn V Kebenhavn @ CVR: 16077593



HANBWERK & INDUSTE

Justitsministeriet 29. juli 2010
Slotsholdsgade 10
1216 Kagbenhavn K

Fremsendt pr. mail til jm @jm.dk
Kopi til con@jm.dk

Betanmkning nr. 1520/2010

DS Handvaerk & Industri har modtaget *beteenkning 1520/2010. om husef-
tersynsordningen” til udtalelse.

DS Handveerk & Industri har ikke medlemmer beskaeftiget som bygnings-
sagkyndige i huseftersynsordningen. Vi repraesenterer ca. 1200 sma og
mellemstore vvs-virksomheder, og vores udtalelse tager derfor alene ud-
gangspunkt i tiltaget om at medtage vvs-installationer i den bygningssag-
kyndiges gennemgang af bygningen i forbindelse med salg eller overdra-
gelse.

Generelt er vand-, aflabs- og gasinstallationer samt kloaker omfattet af krav
om autorisation hos Sikkerhedsstyrelsen. En del af kravene til den autorise-
rede virksomhed er anvendelsen af et 3. parts kontrolleret kvalitetsstyrings-
system. Alle arbejder pa eller vurderinger af installationer omfattet af auto-
risation pahviler derfor en autoriseret virksomhed.

En bygningssagkyndig har som udgangspunkt ikke baggrund som wvs-
installater, og har derfor ikke kvalifikationer til at vurdere en konkret installa-
tions lovlighed. Alle vurderinger af vvs-installationen ber derfor ende ud
med en karakter "UN”, s en autoriseret kan besigtige installationen. Ved
anvendelse af andre karakterer vil den bygningssagkyndige patage sig en
autoriseret ansvar i forhold til forsikringsdeekningen, samt forsgge at pris-
seette afhjeelpningen. Det vil veere en misvisende *godkendelse” af en eksi-
sterende installation, som huskeberen skal trasffe beslutning pa.

Kan den autoriserede installater godkende en eksisterende installation? |
praksis vil det ikke kunne lade sig gere, idet der kun kan vurderes pa den
synlige del af installationen, og eventuelle skader oftest vil udvikle sig i den
skjulte del. Ligger der ikke faktura pa de allerede udfarte installationer, vil
den “kontrollerende” installater desuden pétage sig en risiko for ansvar i
forhold til en installation, som virksomheden ikke selv har staet for. Vi anbe-
faler derfor klart vore medlemmer til at fraskrive sig tidligere udfarte arbej-
der ved eftersyn af installationer. Derved sikres installataren, men for den
kommende husejer har gennemgangen ikke den store veardi. For en efter-

Magnoliavej 2 5250 Odense SV www.ds-net.dk  ds@ds-netdk  #f. 6617 3333  fax 6617 3230



HANDUERK 2 INBUSTREL

folgende ejerskifteforsikring vil der ikke veere forskel pa udgangspunktet,
om der er efterset vvs-installationer eller gj.

DS Handveerk & Industri har i samarbejde med Sikkerhedsstyrelsen udar-
bejdet en.blanket, hvorefter en autoriseret installater kan feerdiggere et ar-
bejde, som en tidligere installater har opgivet at feerdiggare, eksempelvis
pa grund af konkurs. Vi har i forbindelse med gennemgangen af denne_be-
teenkning taget kontakt til Sikkerhedsstyrelsen for eventuel udarbejdelse af
lignende blanket til syn af vvs-installationer. Der er som anfert i beteenknin-
gen allerede udarbejdet et el-tjek i samarbejde med Sikkerhedsstyrelsen,
som tager udgangspunkt i stikprevevis adskillelse af lampeudtag eller kon-
takter. Dette er ikke praktisk muligt ved vvs-installationer, da der ikke kan
forventes mulighed for stikpravevis adskillelse af vandinstallationer i et ba-
deveerelse.

P& baggrund af ovenstaende mener vi ikke, at der tilferes huskeberen bed-
re grundlag for vurdering af installationerne i det snskede hus. Tveertimod
kan en positiv vurdering foretaget af en bygningssagkyndig betyde mang-
lende faglig vurdering af udfgrelsen af installationerne. Dette specielt nar
der ikke fra husseelger eftersperges dokumentation for udfert arbejde fra en
autoriseret installator.

DS Handveerk & Industri deltager gerne i den videre proces, og star til ra-
dighed for eventuelt uddybende spargsmal.

Med venlig hilsen

Birger T. Christiansen
Vvs konsulent

Magnoliavej 2 5250 Odernise SV www.ds-net.dk  ds@ds-net.dk if 6617 3333  fax 6617 3230



DANSKE

Justitsministeriet
Slotsholmsgade 10
1216 Kgbenhavn K.

(Fremsendt pr. mail til jm@jm.dk og con@jm.dk)

H.C. Andersens Boulevard 45
1553 Kobenhavn v

Telefon 33 43 70 00
maill@danskeadvokater.dk
www.danskeadvokater.dk

Vedr.: Betaenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen

Justitsministeriet har ved mail af den 25. Juni 2010 anmodet om Danske
Advokaters eventuelle bemeerkninger til ovennaevnte betaenkning.

Danske Advokater har ingen bemaerkninger til betzenkningen, men er
bekendt med, at der efter afgivelsen af betzenkningen er rejst spgrgsmal
om kvaliteten af tilstandsrapporterne. Danske Advokater indg3r p& den
baggrund gerne i en eventuel dialog om, hvordan man fremover bedst
muligt kan sikre kvaliteten af tilstandsrapporterne.

Med venlig hilsen
DangkesAdvokatet 22
A le HlbertZ Kidgspe T

Vitedirektor



Advokarrddet ADVOKAT H

SAMFUNDET

Justitsministeriet
Slotsholmsgade 10
1216 Kgberthavn K

Jjm@jm.dk og jok@jm.dk

Haring over beteenkning ny. 1520/2010 om huseftersynsordninger

Ved e-mail af 28. juni 2010 har Justitsministeriet anmodet om Advokatradets be-
markninger til ovennavnte udkast.

Advokatradet har folgende bemaerkninger til beteenkningens lovudkast:

Det er Advokatradets grundleeggende opfattelse, at omrédet for huseftersyn generelt
er godt gennemreguleret, og beteenkningen afdekker pa udmeerket vis de problem-
stillinger, der har vaeret med lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom. Imidlertid laser lovudkastet ikke problemet med kabernes forventninger til
forsikringsdeekning, som oftest er pracget af, at kaberne ikke ger sig klart, at der er
forskel pa keb af et nyt og et brugt hus.

Betenkningens lovudkast udvider tilstandsrapporten med et eleftersyn, hvilket efter
Advokatridets opfattelse er et godt tiltag, da netop ulovlige el-installationer har vist
sig at vaere et problem 1 mange ejendomshandler.

Tilsvarende finder Advokatradet det fornuftigt at udvide dekningen for VVS forhold
til ogsé at omfatte ulovlige installationer.

Det fremgar af lovudkastets § 2, stk. 1, at har keberen fra selgeren modtaget en til-
standsrapport og en elinstallationsrapport, jf. § 2 a, og § 4, stk. 1, samt oplysninger
om ejerskifteforsikring, jf. § 5, kan keberen ikke over for selgeren paberdbe sig, at
en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, eller at en bygnings el-, varme-, ventilati-
ons- eller sanitetsinstallationer ikke er funktionsdygtige eller er ulovlige i henhold til
offentlige forskrifter, jf. dog stk. 2-7. Kaberen kan heller ikke over for selgeren pé-
berébe sig, at en fejl burde have veret neevnt i tilstands- eller elinstallationsrappor-
ten.

samfund@advokatsamfundet.dk
www, advokatsamfundet.dk

KRONPRINSESSEGADE 23
1306 KEBENHAVN K

TLF. 33969798

FAX 33369750

DATO: 25. august 2010
J.NR.: 04-014102-10-0875
REF.: rmm-hfe




Advokatrédet ADVOKAT Iall
dv raae SAMFUNDET

Efter lovudkastets § 2 stk. 6, kan keberen uanset stk. 1 paberdbe sig forhold vedro-
rende bygningens stikledninger, herunder kloakker, medmindre forholdet pa tids-
punktet for tilstandsrapportens udarbejdelse havde manifesteret sig 1 sédanne fejl ved
bygningen, at den bygningssagkyndige burde have omtalt forholdet i tilstandsrappor-
ten.

Det fremgér blandt andet af bemearkningerne til lovudkastets § 2, stk. 6, at der — med
en reekke domsafgerelser og afgerelser fra Ankenevnet for Forsikring — efter udval-
gets opfattelse er skabt usikkerhed med hensyn til, over for hvem keber af gjendom-
men kan gere krav gzldende i anledning af fejl og mangler ved ejendommens stik-
ledninger, herunder kloakker.

Advokatrédet havde geme set, at kloakker var medtaget som en del af deskningsom-
radet. I mange tilfelde ville det ikke veere vanskeligt at medtage disse forhold i VVS-
undersggelsen, hvorimod det for keber ofte kan komme som en overraskelse, at klo-
alkken ikke anses for at have en s4 stor tilknytning til ejendommen, at den kan forsik-
ringsdakkes. Efter Advokatradets opfattelse vil det formentlig kun i 3 tilfelde veere
fordyrende, da der skal foretages kikkertundersegelse eller lignende med henblik pa
at konstatere eventuelle skader. Til gengzeld vil det pa lang sigt veere en procesbespa-
relse, idet parterne undgér retstvister om den juridiske status vedrerende disse for-
hold.

Efter lovudkastets § 2 a, stk. 2, foreslas indfert nye oplysninger i tilstandsrapporten
vedrarende konkrete forhold, sdsom restlevetid pa tag, hvilket vil give keberne et
bedre overblik over husets tilstand. Der indferes endvidere en typebeskrivelse for
forskellige ejendomme med henblik pd at klargere for keber, hvilket produkt de kan
forvente.

Forslagene kan stettes, men det er dog generelt Advokatrédets opfattelse, at meeng-
den af information er omvendt proportional med laserens mulighed og lyst til at
gennemga materialet, hvorfor det som udgangspunkt ber tilstreebes at reducere antal-
let af tekstsider 1 tilstandsrapporten. Ligeledes ber referatet af den gzldende byg-
ningstype ikke veere for langt, og det ville vaere en fordel, hvis det kan indarbejdes i
rapporten, f. eks. i indledningen til rapporten.

Efter lovudkastets § 5, stk. 1, nr. 1, skal keberen kunne tegne en forsikring vedraren-
de ejendomme, som dakker i mindst 10 &r efter overtagelsesdagen.

Der udbydes allerede i dag 10-&rige ejerskifteforsikringer” D4 ejerskifteforsikringen
skal deekke forhold/skader, der eksisterede pa tidspunktet for ejendommens overta-
gelse, ma det antages at langt de fleste skader af denne art bliver opdaget i forbindel-
se med at kgber renoverer ejendommen i fortsettelse af kabet af ejendommen. S&-
fremt dette forst sker mere end 5 &r efter overtagelsen kan det for en lang reekke ska-
der veere umuligt at konstatere, om de rent faktisk var tilstede pa overtagelsesdagen
eller ¢j, og der er derfor en risiko for, at der ved en udvidelse af deckningen sker en

samfund@advokatsamfundet.dk
www. advokatsamfundet.dk 2



Advokarrdder ADVOKAT LW
d trad SAMFUNDET

udvidelse af deekningsomradet, der ligger ud over hvad en szlger ville kunne dom-
mes til at betale for.

Det er p& denne baggrund Advokatridets opfattelse, at bestemmelsen kan risikere at
blive fordyrende for keber.

Advokatrédet skal derfor opfordre til, at denne problemstilling overvejes hajere i
forbindelse med ivaerksattelsen af lovgivningsmesssige initiativer pa grundlag af
beteenkningen.

samfund@advokatsamfundet.dk
www, advokatsamfundet.dk 3




Fredericia, den 10. august 2010

Til rette vedkommende

Hgringssvar vedr. betaenkning nr. 1520 — Beteenkning om huseftersynsordning.

Dette hgringssvar omfatter alene de omtalte forhold omkring radon-mélinger side 226-234.

Fgrst skal jeg udtrykke min tilfredshed med at emnet overhovedet bliver bergrt, da det er et alvorligt emne
som det ogsa anerkendes i teksten.

For at stille det lidt hardt op, er det for nuvaerende sddan at man kan & en alvorlig anmeerkning i sin
tilstandsrapport hvis der ligger en héndfuld blade tagrenden { det har jeg selv faet), mens man uden
anmeerkning kan szelge et hus (evt fra et dgdsbo) uden nogen som helst anmeerkning selvom huset reelt er
ubeboelig pga hgj radon niveau. Dette finder jeg direkte uetisk.

Desveerre er konklusionen pa indstillingen at dette kan fortszette ogsé fremover.

Dette er seerdeles zergerligt set i lyset af at man netop nu havde chancen for at gore et eller andet. Jeg
anerkender at der er méletekniske problemer — problemer der i gvrigt forskes pa at Igse i udlandet, og som
burde kunne overvindes ved fornuftens brug.

Jeg anerkender ogsa at det ikke er gratis, og at det derfor ikke ngdvendigvis bgr omfatte alle boliger ~ f.eks
kunne enfamiliehuse bygget efter ar 2000 ( ikke alle lavede radonspaerre de fgrste par ar efter kravet blev
geeldende) og lejligheder beliggende 1. sal eller hgjere oppe, som minimum undtages.

Med hensyn til malemulighederne kan jeg tilfgje at man kan male elektronisk p& kun 2-3 dage og derved f3
et rimeligt sikkert billede af om der er et problem eller ej. Hvor afklaring er ngdvendig, kan der sa falges op
med en dosimetermdling senere. En bygningssagkyndig kan saledes opstille et maleapparat, og hente det
igen et par dage efter — det er ikke ngdvendigvis den store omkostning. Ud over dette — som er extremt let
at betjene — kan man i modsaetning til hvad udvalget naevner, rent faktisk godt fa en s&kaldt radonsniffer
der kan male pd stedet. Den er dyr og méske upraecis i ukyndiges haender, men det passer ikke helt nar det
naevnes at det i dag ikke er muligt at foretage undersggelse af radonforekomst p3 stedet. Det kan det —
ganske vist med en vis usikkerhed, men de meget grelle tilfaelde der faktisk findes vil kunne afslgres.

Det er korrekt at det er et problem at der anbefales at méale i fyringshalvéret. Jeg har personligt haft
kontinuerligt radonovervagning i mit hus i 4 ar, og kan konstatere at i dette ene tilfeelde er der max 10 %
forskel pd sommer og vintermaling. | den forbindelse skal man huske at det ikke er vigtig om derer 50 eller
55 Bg, men om der er 50 eller 250. Igangsatte man et projekt med nogle flere méalinger 2 gange pad et ar,
kunne det afggres om min erfaring er enkeltstdende — det tror jeg nemlig ikke det er. | gvrigt har selv de
bedste dosimetre ikke en malengjagtig bedre en 10% ved lave koncentrationer.



En ting er helt sikkert: kommer man ikke i gang nu, gar der ti &r mere — og sa er Igsningshorisonten 60 &r i
stedet for 50 som naevnes i rapporten!

Har man kigget pa erfaringer fra USA ? Her er radonundersggelser langt mere almindelige end i Europa og
de praktiske erfaringer derfor langt stgrre. Radon maling er ofte en naturlig del af en handel.

Jeg er i gvrigt sikker pa der findes langt flere ‘sager’ end udvalget er bekendt med — herunder domstolsager.

Jeg er selv vidende om niveauer op til 1500 bg { malt i sgnderborg) hvilket er langt mere end naevnti som
muligt i rapporten, og har da ogsa pé tv2gst set indslag om et nyt hus pa midtsjzelland bygget uden
radonspaerre, hvor kun en vagen beboer forhindrede at mennesker kunne leve i dette hus i mange ar med
alt for hgj radonvaerdi.(dette var et eksempel pa at ikke alt nybyggeri, har den kreevede radonspzerre).

Som absolut minimum mener jeg at der i tilstandsrapporten kunne vaere et fast punkt vedr. radon.

Dette punkt kunne sa fraveelges, hvilket langt de fleste s& vil ggre. Men s& har man en chance for at blive
opmaerksom pd problemet, og den samvittighedsfulde konsulent, der er ved at gennemga et zldre hus
med revner i betongulvet og beliggende pa moreeneler har en chance for at sige at her skal passes pa..

Udvalget skyder hele problematikken omkring radon til hjgrne, med henvisning til malemetoder og
gkonomi. Mht mélemetoder er der et problem, men ikke et uovervindeligt problem. Det kommer alene an
pa den usikkerhed man vil acceptere. Med hensyn til gkonomi er 2500 (som nasvnt i eksemplet) jo relativt
billigt for dem det vil undga at fa lungekraeft, men selvfgligelig dyrt for resten.... Det kan dog ggres langt
billigere hvis man maler pa stedet, og evt blot skal afhente maleinstrument x dage senere

Derfor mener jeg at man skal lave en "frivillig obligatorisk’ ordning. Det skal veere obligatorisk at ggre
opmaerksom pa problematikken men frivillig om man vil fglge op eller ej.

Jeg mener ikke at man med god samvittighed kan skyde det helt til hjgrne — det er som naevnt i rapporten
menneskeliv vi tale om og ikke blade i nedlgbsrgret.

I virkeligheden er det stgrste problem for nogle méske at erkendte radon-problemer reelt vil gore nogle
huse usaelgelige. Hvis man lader problemet ligge vil man selvsagt beskytte disse ejere og evt
forsikringsselskaber, men 300 personer om aret betaler den stgrste pris af alle, nemlig med livet.

Med venlig Hilsen

Hans-Jgrgen Jagd
Faengvej 13
7000 Fredericia

www.bolig-tech.dk
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Til Justitsministeriet
Slotsholmsgade 10
1216 Kobenhavn K

Att.: Joachim Kromann

Vedr. Heringssvar - Betznkning om Huseftersynsordningen

19. august 2010

I forlzngelse af Justitsministeriets horing af Betzenkning om Huseftersynsordningen, fremsendes
hermed bemarkning med forslag til forbedring af tilstandsrapporternes forsrielighed.

Det er vores erfaring, at mange lzesere har svert ved at forsts de byggetekniske udtryk der anven-
des i tilstandsrapporterne.

For de bygningssagkyndige er det vigtigt at benytte de korrekte faglige udtryk, men det kan have
stor betydning for tilstandsrapporternes lesere, at overse eller misforsts betydningen af de mange
fagudtryk.

Misforstielserne forringer kommunikationen og kan medfore okonomiske overraskelser og store
fustrationer for husejerne.

[ forbindelse med vores tidligere leverance af ordbogslesning til Huseftersynsordningen, kan vi nu
tilbyde en ny, integreret og forbedret losning til forstielse af tilstandsrapporternes mange bygge-
tekniske udtryk.

Vi foreslir en simpel integreret losning, hvor tilstandsrapporterne suppleres med forklaringer pa
de mange byggetekniske fagudtryk, hvilket vil bidrage til eget information og forstielse af indhol-
det i tilstandsrapporterne.

Vi har veeret i dialog med Peter Moller, Erhvervs- og Byggestyrelsen, hvortil vi har fremsendt
konkret losningsforslag.

Med venlig hilsen
Huset Hovmapd X\ pS
o

DK S

\

Dorthe Seeberg Hovmand
M: 20970 3901 A 2073 1008
ulrik@husethovmand.dk dorthe@husethovmand.dk
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Justitsministeriet
Slotsholmsgade 10
1216 Kebenhavn K

Heringssvar i anledning af betzenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen.

TEKNIQ har med tak modtaget betznkning nr. 1520 om huseftersyn til udtalelse.

For installationsomradet har det veret et paradoks, at de tekniske installationer ikke har
vaeret 1 tilstreekkelig fokus i den nugzldende huseftersynsordning, fordi de tekniske in-
stallationer herer til det, som for den enkelte huskaber selv er vanskeligt at vurdere. Der-
udover vil mangelfulde installationer eller installationer med nedsat funktionalitet have
mere vidtreekkende konsekvenser i hverdagen for en keber end rad i en vindueskarm.

TEKNIQ har med glade noteret sig, at udvalget bag betznkningen foresléar bl.a., at der
settes mere fokus pd el- og vvs-installationer i et huseftersyn, at ejerskifteforsikringernes
daekning af de tekniske installationer skal forbedres, og at installationerne generelt op-
prioriteres i tilstandsrapporterne.

TEKNIQ mener, at savel keber som szlger vil fA et bedre grundlag for en god handel,
som begge er tjent med — og boligejerne vil generelt 3 et signal om, at det er en god idé,
at installationerne lgbende holdes i god stand, sa man ikke pludselig star med et problem
1 forbindelse med et salg af en ejendom.

Serligt for s vidt angér omkostningerne til et huseftersyn mener TEKNIQ, at prisen for
et eftersyn ikke m4 fastsattes til et fast vederlag. Det anerkendes, at udgifterne til et ef-
tersyn ikke mé blive sa heje, at szlgeren og keberen vzelger ordningen fra; men seerligt
for el-tjekket anferes det af Sikkerhedsstyrelsen, at et gennemsnitligt tidsforbrug for et
el-tjeks varighed vurderes at vaere mellem to og fire timer. 1 dette tidsforbrug vil for det
forste afstanden mellem installaterens forretning og szlgers bopzl vare meget athaengig
af landsdelene, hvorfor keretid far betydning. For det andet vil den enkelte ejendoms
karakter og alder (paleejendom, parcelhus, reekkehus, sommer hus etc.) vere meget af-
gerende for, hvor tilgengelige installationerne er. For det tredje ma vi konstatere, at in-

stallatgrens timepris er variabel over de forskellige landsdele.

TEKNIQ

Paul Bergsges Vej 6
2600 Glostrup
Telefon 43436000
Telefax 43432103
teknig@tekniq.dk
www.tekniq.dk

2. juli 2010

Ref. PMS
pms@tekniq.dk

Dir tIf. 77411567

J.nr.: 10079-09

Side 1/2




INSTALLATGRERNES ORGANISATION

TEKNIQ kan give sin stgtte til, at udvalgets anbefalinger folges og hurtigt bliver omsat
til en eendring af lovgivningen.

Sehmide

[
Underdirekter

/ Sag: 10079-09

Side 2/2

TEKNIQ er en arbejdsgiver- og brancheorganisation med tekniske installationsvirksomheder som medlemmer




Justitsministeriet
Slotsholmsgade 10
1216 Kgbenhavn K

Sendt pr. mail til im@jm.dk

Beteenkning 1520/2010 om Huseftersynsordningen -
svar pa horing

Finansr@det har modtaget betaenkning 1520/2010 om Huseftersynsordnin-
gen samt hgringsbrev af 25. juni 2010 med anmodning om eventuelie

kommentarer til Ministeriet senest den 20. august 2010.

Indledningsvis skal Finansrddet takke for muligheden for at kommentere p3
beteenkningen.

Finansradet finder det positivt og betryggende, at ordningen med udvalgets
arbejde er blevet grundigt gennemga3et.

Finansradet har p& det foreliggende grundlag ikke umiddelbart nogen be-
maerkninger.

Med venlig hilsen

Kristina Breyen

Direkte 3370 1072
kbr@finansraadet.dk

23. august 2010

Finanssektorens Hus
Amaliegade 7
1256 Kgbenhavn K

Telefon 3370 1000
Fax 3393 0260

mail@finansraadet.dk

www.finansraadet.dk

Journalnr. 346/04
Dok. nr. 262592-v1
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Justitsministeriet
Slotsholmsgade 10
1216 Kobenhavn K

Betenkning 1520 om Huseftersynsordning — svar
pa haring

Realkreditforeningen har modtaget Betznkning 1520 om Huseftersyn-
sordningen samt horingsbrev af 25. juni 2010 med anmodning om eventu-
elle kommentarer til Ministeriet senest 20. august 2010. '
Realkreditforeningen har nu gennemgéet betznkningen, og de forholdsvis
fa forslag til ndringer 1 forhold til den gzxldende huseftersynsordning.

Forst og fremmest bemzrkes, at det er bettyggende at ordningen gennem
udvalgets arbejde nu er blevet giet godt efter "i sommene".

Forud for nedszttelsen af udvalget forleb en petiode med negativ presse-
dzkning af ordningen med kritik fra bide brugere og sagkyndige.

Samtidig opstod jevnligt situationer, hvor der var et betydeligt spaend mel-
lem pé den ene side forbrugernes forventninger til hvad tilstandsrappor-
terne forholder sig til, og dermed vardien af ejerskifteforsikringens ska-
desdzkning, og pa den anden side hvilken dzkning der efterfolgende kun-
ne konstateres 1 forbindelse med anmeldelse af konkrete skader.

Behovet for afklaring af reekkevidde, og sikker kommunikation heraf var i
denne periode ganske abenbar.

De justeringer, som udvalget legger op til, ses velbegrundede og im@de-
kommer forhibentlig de ovennavnte problemer med ordningen. Dertil fo-
reslds opdateringer pd baggrund af indvundne erfatinger, samt at ordnin-
gen fastholdes som en frivillig facilitet og med et omfang, som parterne pa
ejertboligmarkedet ogsi fremover vil finde nyttig, og til at betale, nir man
skal handle ejerbolig.

Dermed er ordningen stadig egnet som en tryghedsskabende faktor pa
ejerboligmarkedet.

Med venlig hilsen
Trineke Borch Jacobsen

Direkte 3370 1115
thj@realkreditforeningen.dk

19. august 2010

Finanssektorens Hus
Amaliegade 7
1256 Kebenhavn K

Telefon 3336 1311
Fax 3393 0260

mail@realkreditforeningen.dk

Www.reallgeditforeningcn. dk

Journalnr. 115/77
Dok. nr. 262243-v1
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Tustitsministeriet =R
Slotsholmsgade 10 T
1216 Kobenhavn K.

(Fremsendt pr. mail til jm@jm.dk og con@jm.dk)

H,C. Andersens Boulevard 43
1533 Kebenhavn V

- DATO: 23, august 2010
JNR
REF. ale

Vedr.: Betzenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen

Justitsministeriet har ved brev og mail af den 25. juni 2010 anmodet om Danske
BOLIGadvokaters eventuelle bemerkninger til ovennzvnte betenkning.

Danske BOLIGadvokater har medvirket i udvalgsarbejdet og stetter forslaget til en
forbedret ordning, som beskrevet i betaenkningen. P4 den baggrund finder foreningen
alene anledning til at fremkomme med nogle enkelte bemerkninger hvad angér af-
snittene 4.8.3.8 “Tilstandsrapportens fremskaffelse” samt afsnit 4.9 *Virksomhed
som bygningssagkyndig”.

Betankningen konkluderer i ovennazvnte afsnit, at der aktuelt ikke synes at vere
behov for ivarkszttelse af yderligere tiltag med henblik pé at forbedre/sikre kvalite-
ten af tilstandsrapporter, ligesom det konkluderes, at der ikke synes at veere behov for
yderligere @endringer 1 procedurerne for, hvordan de bygningssa gkyndige rekvireres.

Efter beteenkningens offentliggarelse er der imidlertid fremkommet yderligere oplys-
ninger i form af en rapport udarbejdet af Dansk Energi Management, som efter vor
opfattelse ber give anledning til en genovervejelse af ovennavnte afsnit i betznknin-
gen.

Dansk Energi Managements resultater viser, at kvaliteten af tilstandsrapporterne ge-
nerelt er for dérlig. Sledes var kun 27% af de tilstandsrapporter, som Dansk Energi
Management har kontrolleret, korrekte/retvisende, mens 55% var acceptable (over
fire fejl), 12 % indeholdt fejl vedr. to vasentlige forhold og 7 % var uacceptable (fle-
re end fo veesentlige forhold). Savel BfBE som Erhvervs- & Byggestyrelsen bekraef-
ter, 1 Licitationen — Byggeriets Dagblad 17. august, at tallene er reprasentative. Vi
finder derfor, at resultatet ber give anledning til fornyet overvejelse om, hvordan
kvaliteten af rapporterne kan forbedres gennem uddannelsesmassige tiltag, kontrol
etc.

Danske BOLIGadvokater® cvr-nr 25007247,
T 70 20 97 90, c-mail: mail@danskeboligadvokater.dk



Herudover giver spergsmélet om kvaliteten af rapporterne anledning til en fornyet
overvejelse af, om selger er den rette til at rekvirere tilstandsrapporterne, idet szlger
har en salgsmessig interesse i, at tilstandsrapporten indeholder farrest mulige ska-
der. Selger er samtidig stort set ansvarsfi, ndr blot der foreligger en tilstandsrapport
- — uanset dennes kvalitet. Szlger vil derfor 1 sagens natur aldrig klage over en evt.
mangelfuld rapport.

Kaber derimod har en overordentlig stor interesse i, at tilstandsrapporten er retvisen-
de. Forst og fremmest fordi dette kan vare afgorende i prisforhandlingssammen-
heng, og dernast fordi en ikke registreret skade stort set altid vil give anledning til
wrgrelser og usikkerhed om udbedring og deekning af omkostning hertil. Usikkerhed
om en tilstandsrapports kvalitet vil derfor ofte give anledning til en merudgift for
keber, idet kabers boligadvokat i den slags situationer vil opfordre kaber til selv at
honorere en bygningssagkyndig for at gennemgé rapport og ejendom. Usikkerhed om
rapporternes indhold medferer altsd en fordyrelse af bolighandlerne, hos den del af
boligkgberne, som gerne vil sikre sig, nér de foretager familiens storste mvestering, -

Det er i den forbindelse endvidere vaerd at bemerke, at nogle selskaber kun tilbyder
den udvidede ejerskifteforsikring til kebere, hvis selskabets egen bygningssagkyndi-
ge har udarbejdet rapporten. Keobers forsikringsmassige muligheder kan alts§ kom-
me til at athenge af selgers valg af bygningssagkyndig.

Pa den baggrund vil Danske BOLIGadvokater opfordre til, at reglerne for rekvirering
af de bygningssagkyndige undergives en fornyet vurdering En lgsning kunne eksem-
pelvis vere, at Erthvervs- og Byggestyrelsen fir overdraget opgaven med at udpege
bygningssagkyndige, i de enkelte sager.

Da ordningen i forvejen er underlagt regler om maksimalpriser, er den almindelige
konkurrence pa omrédet allerede sat ud af kraft. En eventuel statslig styring af ord-
ningen —~ med henblik p4 at sikre kvaliteten og ikke mindst de bygningssagkyndiges
uathengighed — synes derfor at vaere en hensigtsmaessig lesningsmulighed.

Afslutningsvist skal det naevnes — jf ogsa afsnit 4.8.3.5.1, at foreningen fortsat fin-
der, at det vil veere langt mere retvisende at benzevne rapporten som en ?skadesrap-
port” og altsd ikke som en “tilstandsrapport”.

Vi stér naturligvis til rdighed for en yderligere uddybning af ovennavnte synspunk-
ter, herunder en dreftelse af eventuelle losningsmuligheder.

Med venlig hilsen
Danske BOLIGadvokater®
. tt-Petersen
Formand

Danske BOLIGadvokater® cvr-nr. 25007247,
TIf. 70 20 97 90, e-mail: mail@danskeboligadvokater.dk



Pr. e-mail jok@im.dk

Justitsministeriet
Slotsholmsgade 10
1216 Kgbenhavn K
Att. Joachim Kromann

Hgringssvar — Betaenkning om huseftersynsordningen, nr. 1520

Forsikring & Pension har modtaget Betaenkning om huseftersynsordningen, nr.
1520/2010, i officiel hgring den 25. juni 2010.

Forsikring & Pension har veeret medlem af Justitsministeriets udvalg om husef-
tersynsordningen, som har afgivet betzenkningen. Forsikring & Pensions be-
meaerkninger er saledes indarbejdet i betaenkningen og vi skal i forbindelse med
den officielle hgring bemeerke fglgende:

1. Generelle bemarkninger

Forsikring & Pension stgtter generelt set de forslag, der fremgar af betanknin-
gen, og vi finder det positivt, at justitsministeren forventer at fremsaette et |ov-
forslag p8 grundlag af udvalgets betaenkning i neeste folketingssamling, idet be-
teenkningen indeholder flere initiativer, der kan forbedre huseftersynsordningen.
Dette skal navnlig ses i lyset af, at den nuvaerende ordning har givet anledning
til mange skuffede forventninger hos forbrugerne.

I relation til huseftersynet og ejerskifteforsikringen er det Forsikring & Pensions
opfattelse, at forbrugerne navnlig vil opnd fslgende fordele med de foresi3ede
a&ndringer:

- Flere konkrete oplysninger i tilstandsrapporten om huset, allerede inden
ejendommen handles

- Bedre forsikringsdaekning pa ejerskifteforsikringens standarddaekning

- Mere klarhed om, hvad der deekkes, og hvad der ikke deekkes p& stan-
darddakningen

Med forslagene kan der opnés en bedre forbrugerbeskyttelse af bade salger og

kgber, og preemieindtaegterne kan i stgrre omfang ga til erstatningsudbetalinger
og i mindre omfang til deekning af administrationsomkostninger (skadesbehand-

ling, sagsomkostninger o.1.).

oy Hoos -z

forsikring
& pension

24.08.2010

Forsikring & Pension

Philip Heymans Allé 1
2900 Hellerup

TIf. 41919191

Fax 41919192
fp@forsikringogpension.dk

www, forsikringogpension.dk

Vibeke Henriques
Chefkonsulent, cand.jur.
Dir. 41919147
vh@forsikringogpension.dk

Vores ref. VM
Sagsnr. GES-2008-03721
DokiD 274612

Erhvervsorganisation
for forsikringsselskaber

og pensionskasser



Forsikring & Pension skal navnlig pege pa fglgende fire forbedringsforsiag i be-
teenkningen vedrgrende ejerskifteforsikringens standarddaekning og/eller husef-
tersynet:

El-daekning og el-tjek:

o Gennem det foresidede el-tjek far potentielle kgbere flere konkrete oplysnin-
ger om ejendommens el-installationer og el-anleeg. Det kan vaere med til at
sikre en bedre prissaetning af ejendommen.

o Forsikringsdeekningen ggres bedre, idet den skal omfatte lovliggsrelse af
ulovlige el-installationer samt udbedring af manglende eller nedsat funktion
af el-installationerne.

o Seelger skal ikke leengere haefte for el-installationers manglende eller nedsat-
te funktion eller ulovlige el-installationer.

I dag er fejl i el-installationer &rsag til ca. 700 brande i boliger hvert &r (Kilde:
Sikkerhedsstyrelsen). Med ovennavnte forslag er det forventningen, at antallet
af de el-relaterede brande kan nedbringes. Det skyldes, at langt de fleste fejl og
mangler i bygningernes el-installationer forventes at blive opdaget ved det fore-
sldede el-tjek.

VVS-daakning

o Kgberne far en bedre standarddeekning, idet forsikringen skal omfatte lovlig-
ggrelse af ulovlige vvs-indretninger og vvs-installationer samt udbedring af
manglende eller nedsat funktion af vvs-installationerne.

o Seelger skal ikke haefte for vvs-installationers manglende eller nedsatte funk-
tion eller ulovligheder.

Fugt-daekning

o Gennem de foresl3ede fugtmalinger f&r potentielle kobere af huset allerede
inden ejendomshandlen oplyst i tilstandsrapporten, om der er skadelig fugt
eller nzerliggende risiko for skadelig fugt i huset. De far dermed oplyst, om fx
husets keelder er egnet til beboelse. Informationen om fugt-niveauet er sser-
ligt relevant for allergikere, s8 de bedre kan vurdere, om de vil kgbe huset,
og i givet fald, hvordan husets rum skal anvendes.

o Forsikringen udvides med en saerskilt fugtdaekning for beboelsesrum. I mod-
seetning til i dag betyder det, at forsikringsselskabet skal fierne &rsagen til
fugten eller nedbringe fugten til et acceptabelt niveau (der skal angives
neermere). Derudover skal skimmelsvamp daekkes i beboelsesrum, hvis der
er tale om dakningsberettigende fugtskade,

Med forslaget bliver deekningen baseret p& objektive greenseveerdier, og det
bliver mere klart for huskgberne, hvornar der er deekning for en eventuel
fugt- og skimmelsvampeskade.

Fugt-forslaget skal ses i lyset af, at op imod halvdelen af alle skadesanmeldelser
pa ejerskifteforsikringen i dag vedrgrer fugt, og at der i langt de fleste tilfaelde
ikke skal udbetales erstatning, fordi der ikke er tale om en deekningsberettigen-
de skade. Dette skaber skuffede forventninger til forbrugerne, som misforstir
det gaeldende skadesbegreb, fordi de forudsaettes at have kendskab til gengs
byggeskik, dengang huset blev opfgrt.

Forsikring & Pension

Vores ref.

Sagsnr.
DokiID

Side 2

VH
GES-2008-03721
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Erstatningsopggrelse

o Det bliver mere klart for kgberne, hvor meget de far i erstatning ved en
deekningsberettigende skade. Udgangspunktet er, at erstatningen skal opgg-
res til nyveerdi, "nyt for gammelt", medmindre der fremgdr en afskrivnings-
tabel ud for den beskadigede bygningsdel.

Forsikring & Pension kan derudover stgtte de forslag i betzenkningen, der skal
give forbrugerne flere generelle oplysninger, fx i form af forskellige hustyper,
gode ra&d om fugt og skimmelsvamp m.v.

Endvidere skal Forsikring & Pension bemaerke, at vi stgtter flertallets opfattelse
af, at tilstandsrapportens gyldighedstid pa 6 méneder bgr fastholdes. Det skyl-
des navnlig, at det anses som usikkert, om tilstandsrapporten vil kunne anses
som retvisende i hele perioden, hvis gyldighedstiden forleenges. Man vil s3ledes
kunne risikere, at oplysningerne i rapporten vil blive foraeldede, og dette ville ik-
ke veere hensigtsmaessigt, nar der samtidigt foresl3s flere initiativer til at forbed-
re oplysningsniveauet for kgber.

2. Bemaerkninger af teknisk karakter

Forsikring & Pension skal ggre opmasrksom p@, at selve lovteksten og bemeerk-
ningerne til lovudkastets enkelte bestemmelser bgr preeciseres nogle fa steder
for at undga tvivispgrgsmal i praksis:

Forslag til Lov om @ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom m.v. (Huseftersynsordningen)

§ 1, nr. 4 ~ El-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallationer

Det er efter Forsikring & Pensions opfattelse veesentligt, at disse installationer
bliver yderligere afgraenset i lovteksten, gerne med anvendelse af mange kon-
krete eksempler. Sidstnaevnte forudseettes at kunne ske pa bekendtggrelsesni-
veau.

§ 2, stk. 6 — Stikledninger, herunder kloakker

Selve begrebet "stikledninger, herunder kloakker" er ud fra en byggeteknisk
synsvinkel uklart ~ blandt andet fordi kloakker synes at vaere naevnt i lovteksten
som en "underkategori" af stikledninger.

Derudover skal det bemeerkes, at meningen med anvendelsen af bestemmelsen
ma veere, at man vil sikre sig en klar afgraensning af salgers ansvarsfrihed for
sa vidt angar aflgbs- og forsyningsledninger p& ejendommen, som er placeret
uden for selve bygningen. Det er imidlertid uklart, om begrebet “stikledninger,
herunder kloakker” med sikkerhed omfatter alle sddanne forsynings- og aflgbs-
ledninger uden for selve bygningen, hvis manglende funktion eller skade p& s&-
danne kan medfgre skader, manglende funktion og/eller nedsat funktion, som
manifesterer sig i selve bygningen.

Forsikring & Pension foresldr p& den baggrund, at bestemmelsen formuleres s3-
ledes:

"Uanset stk. 1 kan kgberen p8ber8be sig forhold vedrgrende installationer uden
for bygningen...”

Forsikring & Pension

Vores ref.
Sagsnr.,
DokID
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Derudover bgr det przeciseres, hvem der i givet fald haefter (ejerskifteforsik-
ringsselskabet eller den bygningssagkyndige), hvis ovennezevnte forhold har
"manifesteret sig i sddanne fejl ved bygningen, at den bygningssagkyndige bur-
de have omtalt forholdet i tilstandsrapporten”, jf. samme bestemmelse.

§ 1, nr. 6 -~ El-installationsrapport

Det bgr i den nye § 2a, stk. 3 presciseres, at det er lovligheden i forhold til of-
fentligretlige forskrifter pd "opfgrelses- eller udfgrelsestidspunktet”, som skal
anfgres i el-installationsrapporten, saledes som det i gvrigt fremgar af side 95,
3. afsnit i beteenkningen. Dette indebaerer ogsd, at el-installationerne i huset
skal &rstidsbestemmes i forbindelse med el-tjekket, for den person, der er auto-
riseret til at udfgre el-tjekket, kan tage stilling til eventuel uloviighed efter de
dagaeldende regler.

Bemaerkningerne til § 1, nr. 6 - Restlevetid p§ taget
Det fremgar af side 378, 2. afsnit, at det skal angives klart og tydeligt i til-
standsrapporten, at den angivelse af restlevetiden, som den bygningssagkyndige
skal anfgre i tilstandsrapporten, alene skal basere sig p& et opslag i en (feelles)
levetidstabel, der er angivet ud fra en gennemsnitsbetragtning. Den bygnings-
sagkyndige skal ikke foretage et selvsteendigt skan.

Forsikring & Pension foreslar imidlertid, at fglgende tekst fra side 256, 4. afsnit i
betaenkningen ogsa kommer til at fremg& af lovbemeaerkningerne:

"Det bemeerkes i den forbindelse i gvrigt, at der typisk vil vaere tale om en ska-
de, som i forvejen skal omtales | tilstandsrapporten, hvis en bygningsdel mé& for-

ventes at vaere udtjent inden for m8ske 2-3 §r (dvs. inden for "overskuelig tid"),
Jjf. ... ovenfor”,

Med venlig hilsen

Vibeke Henrigues

Forsikring & Pension

Vores ref,
Sagsnr.
DokID
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Justitsministeriet

20. august 2010
Hering af beteenkning om huseftersynsordningen

Tak for det fremsendte heringsmateriale vedr. beteenkning nr. 1520 om huseftersyns-
ordningen.

BfBE har veeret medlem af Justitsministeriets udvalg om huseftersynsordningen, som
har afgivet beteenkningen. BfBE er derfor enig i beteenkningens hovedkonklusioner.

Udvalgsarbejdet har i hele perioden veeret fortroligt, hvorfor vi kun i begresnset omfang
har haft mulighed for at preve synspunkter af i foreningens bagland. Vi har derfor i
forleengelse af den offentlige haring haft mulighed for en bredere afprgvning af rap-
porten, hvorved en reekke supplerende synspunkter er kommet frem

Nedenfor er vores kommentarer til enkelte afsnit i beteenkningen:

Ejerskifteforsikring — el-dzekning

BfBE er enig i, at el-deekning med tilhgrende elinstallationsrapport bidrager il husefter-
synsordningen med veesentlig vaerdi for forbrugerne. Af beteenkningen fremgar, at ar-
bejdet med at udfere el-tiekket skal udferes af en person godkendt hertil af Sikker-
hedsstyrelsen. Vi er glade for den formulering, som abner for godkendelse af nye ud-
dannelser pa omradet, safremt de tilfredsstiller Sikkerhedsstyrelsens krav.

Af lovforslaget fremgar, at skonomi- og erhvervsministeren fastszetter regler om god-
kendelse af personer til at udarbejde elinstallationsrapporter. | forleengelse af betsenk-
ningens anbefalinger formoder vi, at ministeren vil gore Sikkerhedsstyrelsens accept il
et element i reglerne herom.

Ejerskifteforsikring - fugtskadedsaekning

Spargsmalet vedrarende skimmel og fugt udger en forholdsvis haj andel af de sager,
ankengsvn og domstole preesenteres for. Det ma derfor vaere en rimelig antagelse, at
en fremtidig fugtskadedeekning ogsa vil fere til mange tvister, medmindre reglerne pa
omradet er sa veldefinerede, at sagerne kan lukkes tidligt.

De bygningssagkyndiges grundighed vil ganske givet blive gransket i flertallet af de sa-
ger, hvor forbrugeren ikke mener, der (tilstreskkelig tydeligt) er gjort opmeerksom pa et
fugtproblem. Af beteenkningen fremgér, at en vedtagelse af fugtskadedsekningen for-
udseetter en eendring af bestemmelserne om bygningsgennemgang og af afsnittet om
fugtmalinger i handbogen for bygningssagkyndige.

I dag stilles den bygningssagkyndige overfor et krav om en stikpravevis gennemgang
af ejendommen med henblik pa at undg4, at samtlige badevasrelsesklinker, tagsten og
vinduer skal gennemgas, medmindre saerlige forhold taler for det. | praksis viser det
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sig, at tolkningen af begrebet “stikpravevis” speender lige fra udveslgelse af enkelte
stikprever til en stort set fuldsteendig gennemgang af klinker, tagsten eller vinduer — alt
afheengigt af, hvad man gnsker at opna.

Pa fugtomradet star vi med en seerlig problemstilling, der som nsevnt er anledning til
forholdsvis mange tvister, som ydermere kan have vaesentlige sundhedsmasssige og
gkonomiske konsekvenser for de involverede. Set i det lys er der efter vores opfattelse
behov for, at kravene til de bygningssagkyndiges malinger pa dette omrade er seerligt
veldefinerede.

BfBE finder det vigtigt, at handbogens afsnit om fugtmalinger og —undersagelser gares
meget preecist med hensyn til malemetoder, instrumentkrav og mélepunkter. Vi vil an-
befale, at der inviteres en eller flere bygningssagkyndige med praktisk erfaring med
fugtmalinger med i arbejdet med at udforme reglerne.

Bygningsgennemgang — destruktive indgreb

I forbindelse med hgringen i vores medlemskreds er det fra flere sider kommet frem, at
det pé afgreensede omréder giver mening at foretage destruktive indgreb. Det geelder i
seerdeleshed ved undersggelse af vaegge og indvendige beklaedninger af ydermure.

Ved undersggelserne i forbindelse med det lovpligtige energimeerke benytter konsu-
lenterne sig allerede i dag af destruktive indgreb, nar de skal undersage, om en hulmur
er isoleret. Her borer de et hul i ydermuren for at kunne fa adgang hulrummet.

P4 tilsvarende vis kan man ved forsatsvaegge pa ydermure i forbindelse med fugtun-
dersggelsen bore et hul og foretage en undersggelse af fugtniveaet i hulrummet mel-
lem forsatsveeg og mur. Hullet vil kunne lukkes pa stedet med en lille "knap”, som viser,
at vaeggen er undersagt.

Pa en reekke andre omréder, er det ganske sveert for forbrugerne at forsta, at den byg-
ningssagkyndige med henvisning til, at indgrebet er destruktivt, ikke mé foretage en
undersggelse. Det geelder muligheden for at lzfte isoleringen pé lofter, muligheden for
at lofte et aflobsdeeksel, som er feestnet med skruer, og muligheden for at undersege
bag mabler og under tespper m.v.

BfBE vil anbefale, at der med beteenkningen gives mulighed for, at der pa afgrsensede
og veldefinerede omrader bnes for destruktive indgreb.

Tilstandsrapporten — karaktersystemet og angivelse af udbedringsomkostninger

BfBE deler fortsat flertallets holdning om, at det vil tilfere tilstandsrapporten vzerdi at
markere dyre skader alt efter, om deres udbedring ligger over en given fast graense p4
f.eks. 50.000 kroner.

Udvalget har haft en grundig diskussion af de forudseetninger, der indgar i vurderingen
af udbedringsomkostninger, herunder iseer af, at en forudseetning om reparation frem
for udskiftning af en bygningsdel har afgerende indflydelse pé prisniveauet. Diskussio-
nen forte til beteenkningens anbefaling om at tydeliggere forudsaetningerne for den
gkonomiske vurdering i tilstandsrapporten.

Vivil gare opmaerksom pa, at man ikke her kan benytte sig af tabeller eller hurtige op-

slag, men som bygningssagkyndig reelt er henvist til at foretage en egentlig skonomisk
beregning og eventuelt radfare sig med handvaerkere og byggemarkeder m.v.
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Safremt man indferer en gkonomisk vurdering i tilgift til karakterseetningen af skaderne,
vil vi gere opmeerksom pa, at der ved fastleeggelsen af de bygningssagkyndiges mak-
simale honorar skal tages hgjde for tid medgéet til ovennzevnte beregninger og under-
sagelser, idet det ikke kan absorberes under det nugzeldende honorarloft.

Tilstandsrapporten — nedslidning af bygningsdele, herunder forventede restlevetider
Det fremgar af beteenkningen, at en indferelse af en restlevetidsvurdering for taget skal
bygge pa tabeller, s& den bygningssagkyndige ud fra oplysninger om tagets alder og
materialer kan foretage et tabelopslag og p& den baggrund angive tagets omtrentlige
forventede restlevetid indenfor et interval.

Vi finder det vigtigt, at restlevetidstabellerne udarbejdes i samarbejde med bygnings-
sagkyndige, der har praktisk erfaring med vurdering af tage, som har veeret udsat for
de mange forskellige belastninger, der kan gere sig gasldende.

Tilstandsrapporten — overvejelse om ovrige forhold

Ved behandlingen af oplysninger til brug for ejerskifteforsikringsselskabet fremgar det,
at udvalget anser samtlige oplysninger om ejendommen for relevant information for
keber. P4 den baggrund anbefales det i betezenkningen at beholde afsnittet som en del
af den tilstandsrapport, keber ser, uagtet at oplysningerne i dette afsnit har en anden
retlig status, end oplysningerne i den egentlige tilstandsrapport.

Vifinder det uhensigtsmeessigt, at keber praesenteres for en reekke oplysninger, som
er formuleret pa en méde, sé de henvender sig til personer med szerlig faglig indsigt.
Som forbruger far man en oplysning, som p& den ene side er relevant, men som pa
den anden side formidles pa en made, sa flertallet af huskebere ikke forstar reekkevid-
den af den.

Flere steder i beteenkningen fremferes det som udvalgets holdning, at man ikke skal
hindre seelgers mulighed for at give supplerende oplysninger til potentielle kabere. Vi er
enige i den holdning men frygter, at man med den nuvaerende tilstandsrapport bidrager
til forvirring eller fejltolkninger hos keber, som dermed stilles ringere i kraft af disse op-
lysninger.

Vivil anbefale, at tilstandsrapportens afsnit med oplysninger til ejerskifteforsikringssel-
skabet eendres, sé oplysningerne praesenteres pa en made, sa kaober reelt har mulig-

hed for at forstd dem. Dermed skal afsnittet have samme form som skadesregistrerin-
gen i rapporten med forklarende tekst og noter.

Dette er en forudseetning for vores holdning om, at oplyshingerne til ejerskifteforsik-
ringsselskabet bar veere synlige for keber. Subsidisert mener vi derfor, at oplysningerne
bor udga af den rapport, potentielle kabere modtager.

Tilstandsrapporten - Tilstandsrapportens fremskaffelse

BfBE har foretaget en undersggelse af de mader, markedet for bygningssagkyndige
fungerer pa. Ud af tilstandsrapporterne kan vi se, at ca. 40 pct. af alle opgaver formid-
les gennem et ejerskifteforsikringsselskab, mens ca. 55 pct. formidles ved en direkte
kontakt fra seelger til en bygningssagkyndig. De resterende 5 pct. ved vi ikke sa meget
om.

En neermere undersggelse har imidlertid vist, at markedet reelt fungerer anderledes,

end forudsat i loven. Der er sdledes steerke indicier for, at ejendomsmeeglerne fortsat
spiller en central rolle, nar seelger skal finde en bygningssagkyndig. Hos nogle ejen-
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domsmaeglere beder alle seelgere meegleren om at veere behjeelpelig via et forsikrings-
selskab, hos andre meeglere klarer alle saelgere det selv, men finder alle frem til den
samme bygningssagkyndige.

Undersggelsen er endnu ikke afsluttet, men vi diskuterer den pa foranledning gerne
med eksempelvis Erhvervs- og Byggestyrelsen.

Det fremgar videre af undersegelsen, at alle akterer har en gkonomisk interesse i den
méade, opgaven med at udfare tilstandsrapporten bliver formidlet pa. Dermed har bade
ejendomsmeeglere, forsikringsselskaber og bygningssagkyndige forskellige interesser i,
hvordan formidlingen finder sted. Vi mener dermed ikke, man kan tale om uvildighed i
forbindelse med formidlingen.

Pé& den baggrund er det BfBEs anbefaling, at spargsmalet om fremskatfelse af til-
standsrapporten gares til genstand for en efterfelgende behandling i Erhvervs- og Byg-
gestyrelsen.

Virksomhed som beskikket bygningssagkyndig — tilsynet med de bygningssagkyndige
Det fremgar af beteenkningen, at udveslgelse af tilstandsrapporter til teknisk revision
skal ske blandt den bygningssagkyndiges senest udarbejdede rapporter. | praksis sker
det relativt ofte, at den udtagne rapport vedrarer en ejendom, som er handlet, hvorfor
problemstillingen vedrarende ejerskiftedaekning af de ved revisionen afdsekkede for-
hold kommer til udtryk.

I perioder med korte liggetider er det forstaeligt, at der udtages rapporter pa handlede
huse. Men i perioder med ganske lange liggetider, som vi oplever lige nu, bar det ikke
veere ngdvendigt.

Vi vil opfordre til, at der fastseettes et loft for, hvor gammel en tilstandsrapport, der ud-
tages til teknisk revision, mé veere pé tidspunktet for revisionen. Loftet kan eksempelvis
veere 1 maned.

Virksomhed som beskikket bygningssagkyndig — beskikkelse eller certificering

Vi heefter os ved, at det i beteenkningen anbefales, at der i regi af Erhvervs- og Bygge-
styrelsen arbejdes videre med tankerne om en mere fleksibel adgang til at opna be-
skikkelse som bygningssagkyndig.

Som det er anfart i beteenkningen, er det vigtigt for os, at en sendret adgang til at opna
beskikkelse som minimum sikrer, at fremtidige bygningssagkyndige far samme teoreti-
ske og praktiske ballast, som vi kender fra det nuveerende system.

De bygningssagkyndige har i perioden fra 2008 frem til i dag oplevet store eendringer i
opgavemeengden — farst med et fald pa 30 pct. i opgavemaengden pa ganske fa ma-
neder og efterfelgende med en stigning pa 20 pct. i opgavemasngden ligeledes pa
ganske fa maneder. Disse aendringer stiller krav til virksomhedernes mulighed for at
tilpasse arbejdsstyrken. Markedstilpasningen er som falge af beskikkelsesreglerne
meget vanskelig — i seerdeleshed i perioder med stigning i opgavemasngden.

Vi vil derfor opfordre til, at arbejdet med mere fleksible beskikkelsesregler igangsesttes
hurtigt.
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Virksomhed som beskikket bygningssagkyndig — disciplinzersystem

I forbindelse med diskussionerne om et samlet klagesystem blev placeringen af se-
kretariatet for et samlet nesvn aldrig debatteret. Derimod blev etableringsomkostnin-
gerne flere gange naevnt under diskussionerne af skonomien i en sadan konstruktion —
ud fra en forudsaetning om, at sekretariatet placeres som en selvsteendig enhed pé en
selvsteendig adresse.

Efterfolgende er det kommet frem, at sekretariatet teenkes placeret i Erhvervs- og Byg-
gestyrelsen, og at det skal bemandes med medarbejdere fra styrelsen. Disse medar-
bejdere skal eventuelt have andre opgaver for styrelsen ved siden af sekretariatsarbej-
det. Disse tanker blev konkretiseret i forbindelse med en nylig haring af lov om beskik-
kede bygningssagkyndige.

Vifoler ikke, at man fra Erhvervs- og Byggestyrelsens side har vaeret helt &ben om de
planer, da man med et notat af 9. juni 2009 og ved efterfglgende mundtlig praesenta-
tion i udvalget preesenterede neaavnet for tankerne om et samlet klagesystem. Her blev
placeringen aldrig neevnt — heller ikke underdiskussionerne om etableringsomkostnin-
ger.

Videre mener vi ikke, nasvnets uafhaengighed af Erhvervs- og Ykonomiministeriet er
tilstreekkeligt sikret med en placering i en styrelse under ministeriet.

P& den baggrund ensker vi et seerstandpunkt indfejet i betzenkningens afsnit 4.9.5.5.3:

Det er BfBEs supplerende synspunkt, at tilslutningen til tankerne om et samlet klage-
neevn forudseetter, at man beskytter naevn og sekretariat mod beskyldninger om
manglende uvildighed. Saledes bar naevnet have en bestyrelse eller Styregruppe med
overordnet ansvar for budget, akonomi, uvildighed og resultatkontrakt med Erhvervs-
og Byggestyrelsen. Bestyrelsen eller styregruppen medvirker ved ansaottelsen af se-
kretariatets chef, som efterfalgende star for bemanding af sekretariatet. Bestyrelse eller
styregruppe sammenszettes med repraesentanter for ordningens interessenter. Sekre-
tariatet placeres pa en selvsteendig adresse.

Kommentar til det kommende arbejde med hdndbog for bygningssagkyndige
Beteenkningen og de loveendringer, den affader, skal afspejles i en redigering af hand-
bog for bygningssagkyndige. Vi ser frem til som organisation for de bygningssagkyn-
dige at bidrage til dette arbejde.

Beteenkningens afsnit om skadesbegrebet giver efter BfBEs opfattelse anledning til re-
digering af de afsnit i hAndbogen, som fastlaegger, hvilke forhold man som bygnings-
sagkyndig skal registrere som skader.

Samtidig vil vi anbefale, at man i arbejdet med handbogen kommer tattere p4 at be-

skrive, hvornar en stikprevevis gennemgang er tilstraekkelig. Dette arbejde kan tage
afseet i almindelig statistisk teori om stikpraver.

Venlige hilsener

Torben Kaas
Direktor
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Ebru Abay

Fra: Elise S. Hansen [ESH@da.dk] pa vegne af Dansk Arbejdsgiverforening [DA @da.dk]
Sendt: 2. juli 2010 09:49

Til: Justitsministeriet

Emne: SV: Haring over beteenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen

Under henvisning til det til DA fremsendte hgringsbrev af 2. juli 2010 vedrgrende hgring over
betznkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen skal vi oplyse, at sagen falder uden for DA’s
virkefelt, og at vi under henvisning hertil ikke gnsker at afgive bemarkninger.

Med venlig hilsen

Elise S. Hansen
Chefsekretesr

Fra: Justitsministeriet Departementet - Justitsministeriet Departementet [mailto:jm@jm.dk]
Sendt: 1. juli 2010 17:10

Til: info@danskbyggeri.dk; dt@datatilsynet.dk; hj@ankeforsikring.dk; Dansk Arbejdsgiverforening
Emne: Hgring over betaenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen

Under henvisning til vedhaeftede dokumenter skal Justitsministeriet hermed anmode om en udtalelse om
udvalget om huseftersynsordningens betaenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen.

Betaenkningen vedleegges som en pdf-fil. Beteenkningen vil blive fremsendt, nar den foreligger i trykt form.

Med venlig hilsen

JOASTITS

Justitsministeriet

TIf.: 7226 8400
Mail: jim@jm.dk

Slotsholmsgade 10

1216 Kgbenhavn K

7226 8400
www.justitsministeriet.dk
im@jm.dk
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Kgbenhavn 22. juli 2010

1.nr. H.23-298 il biigei, /
QZZ?W;g A g uz;aémﬂ 7‘

Justitsministeriet \

Slotholmsgade 10

1216 Kgbenhavn K. Dansk >

Ejendomsmaaglerforening

Att.: Joachim Kromann

Vedr.: Hgring over betankning nr. 1520/2010 om huseftersynsordnin-
gen

Dansk Ejendomsmaeglerforening har modtaget ovennavnte hgring af 25. juni
d.a.

Der henvises til de af Anders Palmkvist p8 vegne af Dansk Ejendomsmeeglerfor-
ening i betaenkningen anfgrte synspunkter.

Med venlig hilsen
N
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i Anders PalmkVist
¢ Juridisk 0g meeglerfaglig chef

Dir.tlf, 3264 4594
e-mail: aps@de.dk

Islands Brygge 43

2300 Kgbenhavn S

T: 7025 0999

F: 3264 4599
E-mail: de@de.dk
Internet:

www.de.dk
Tustitsministeries
Lovaidelingen
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Justitsministeriet
Slotshoimsgade 10
1216 Kohenhavn

Att. Lovafdelingen

| E{l cditra

20. august 2010
5697 - D15851

ml@rkr.dk

Horing over betzenkning 1520/2010 om huseftersynsordningen

Realkreditradet har med mail af den 25. juni 2010 modtaget beteenkning om huseftersyn-

sordningen i haring.

Vi har deltaget i det konstruktive arbejde, der har ligget til grund for betaenkningen. Med vo-
res deltagelse har vi Izbende tilkkendegivet vores holdninger, som det ogsa fremgar af be-
teenkningen. Vi har ikke behov for yderfigere at supplere det.

Med venlig hilsen
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Marie Lund Bendtisen
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Ebru Abay

Fra:  Morten Frihagen [frihagen@hvr.dk]
Sendi: 19. august 2010 13:11

Til: Justitsministeriet

Cc: Caroline Ostergaard Nielsen

Emne: Hgring over beteenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen

Justitsministeriet har i af 25. juni 2010 anmodet Handveerksradet om at fremkomme ‘med eventuelle bemaerkninger til
beteenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen.

Handveerksradet har ikke yderligere bemasrkninger til betaenkningen.

Med venlig hilsen

Morten Frihagen
Jurist

tif. - -
e. 33932000

mail frihagen@hvr.dk

HAMDWERKSRADET, Islands Brygge 26, 2300 Kbh. S, tif. 33 93 20 070, fax 33 32 01 74, hvr.dk

Vi keemper for sma og mellemstore virksomheder. Laes vores nyheder her

Denne mail er blevet scannet af http.//www.comendo.dk og indeholder ikke virus!
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