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Notat om de bygningssagkyndiges ansvarsforsikringer

1. Indledning

Beskikkede bygningssagkyndige skal veere omfattede af en professionel
ansvarsforsikring, som dakker erstatningskrav, der métte blive rejst mod
dem for fejl i forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporter. Et cen-
tralt problem i relation til ansvarsforsikringerne er, at forbruge-
ren/huskgberen vil kunne lide et gkonomisk tab, hvis der er fastsat vilkar
om meget hgje selvrisici, saledes at den bygningssagkyndige ved konkre-
te erstatningskrav ikke er i stand til at dekke selvrisiko-belgbet. Et andet
problem, der vedrgrer den bygningssagkyndige, er om udbuddet af forsik-
ringsprodukter er tilstrekkeligt.

En arbejdsgruppe under Erhvervs- og Boligstyrelsen om ansvarsforsik-
ringer for bygningssagkyndige konkluderede i et notat af 25. november
2003 bl.a., at der pa daverende tidspunkt var de forngdne forsikringsmu-
ligheder, og at selvrisiko-belgbene 14 pa et acceptabelt niveau.

Justitsministeren har i besvarelse af spgrgsmal nr. 44 af 15. oktober 2004
fra Folketingets Retsudvalg anfgrt, at der ifplge Erhvervs- og Byggesty-
relsen synes at vaere eksempler pa, at der i visse tilfelde, hvor den byg-
ningssagkyndiges ansvarsforsikring er tegnet af arbejdsgiveren, er fastsat
vilkar om meget hgje selvrisici, uden at der er taget hgjde for den situati-
on, at arbejdsgiveren bliver insolvent. Det anfgres videre, at Erhvervs- og
Byggestyrelsen vil undersgge de eksisterende forsikringsprodukters be-
stemmelser om selvrisiko og om ngdvendigt fastsette nermere regler i
huseftersynsbekendtggrelsen om selvrisiko. Spgrgsmalet er rejst pa bag-
grund af et notat fra advokaterne Hans Henrik Tausen og Simon Heising
om bl.a. de bygningssagkyndiges ansvarsforsikringer.

P4 baggrund af besvarelsen af ovennavnte spgrgsmal og efterfolgende
drgftelser med Justitsministeriet og i folgegruppen for huseftersyn, blev
den tidligere arbejdsgruppe genindkaldt i juli 2006.

Arbejdsgruppen bestér af reprasentanter fra Justitsministeriet, Forenin-
gen af Ridgivende Ingenigrer (FRI), Danske Arkitektvirksomheder
(DANSKE ARK), Brancheforeningen for Bygningssagkyndig og Energi-
konsulenter (BfBE), Forsikring & Pension, Advokatradet, Parcelhusejer-
nes Landsforening og Erhvervs- og Byggestyrelsen.



Arbejdsgruppen har til opgave at undersgge stgrrelsen af de forskellige
selvrisici i de tilbudte forsikringer, og om forsikringerne indeholder af-
Igbsforsikring', der medfgrer dekning i hele ansvarsperioden, ogsi i til-
felde af den bygningssagkyndiges eller dennes arbejdsgivers insolvens.
Arbejdsgruppen skal endvidere se p4 markedet for udbud af forsikrings-
produkter.

Der har veret atholdt 3 mgder i arbejdsgruppen, henholdsvis den 12. sep-
tember og den 15. november 2006 samt den 14. maj 2007.

2. Grundlag
Som grundlag for arbejdsgruppens arbejde forela fglgende materiale:

Erhvervs- og Boligstyrelsens notat af 25. november 2003
Justitsministeriets besvarelse af spgrgsmal nr. 44 af 15. oktober
2005 fra Folketingets Retsudvalg

Hgringssvar fra DANSKE ARK af 7. september 2006
Hgringssvar fra FRI af 9. juni 2005 og supplerende svar af 19. de-
cember 2006

Hgringssvar fra BfBE af 19. december 2006

Notat fra Forsikring & Pension af 10. november 2006

3. De gxldende regler pa omriadet

Efter § 3, stk. 1, i Lov nr. 391 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v. af 14. juni 1995, vil forbrugeren/huskgberen kunne
fremsatte et erstatningskrav for fejl, som burde vaere omtalt i en tilstands-
rapport, mod den bygningssagkyndige, der har udfzrdiget rapporten. Det-
te indeberer, at kgber kan rette erstatningskrav mod den bygningssag-
kyndige pa grund af fejlagtige eller ikke-fyldestggrende oplysninger.

I medfpr af lovens § 4, stk. 2 fastsztter boligministeren (nu gkonomi- og
erhvervsministeren) bl.a. regler om godkendelse som bygningssagkyndig,
herunder om ansvarsforsikring og andre betingelser for at opna godken-
delse.

Med hjemmel i denne bestemmelse er det i § 4, stk. 1, nr. 5 i bekendtgg-
relse nr. 1713 af 20. december 2006 om huseftersynsordningen fastsat, at
den bygningssagkyndige skal vere dekket af en professionel ansvarsfor-
sikring, hvis omfang og vilkar mindst svarer til, hvad der i almindelighed
er opndeligt pa forsikringsmarkedet. Det er endvidere fastsat, at forsikrin-
gen skal dekke i mindst 5 ar efter overdragelsen til en kgber, dog lengst i
6 r fra rapportens datering (aflgbsdzkning).

' Med aflgbsforsikring menes, at forsikringen skal diekke krav som fglge af huseftersyn
i forsikringstiden anmeldt inden 5 4r fra kgbers overtagelse af ejendommen, dog senest 6
ar fra rapportens datering, jf. § 4, stk. 1, or. 5 i bekendtggrelse om huseftersynsordnin-
gen.
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Kravet om den tidsmassige udstrekning af professionsansvarsforsikrin-
gen indebarer, at den bygningssagkyndige skal kunne dokumentere at
vaere omfattet af en forsikring, som i hele den bygningssagkyndiges an-
svarsperiode, ogsa efter den pagzldende eventuelt er ophgrt med at vere
beskikket, dekker tab, som den pigzldende kan ggres ansvarlig for i for-
bindelse med gennemfgrelsen af huseftersyn. Der skal sdledes vere knyt-
tet en aflpbsdakning til forsikringen.

Der er ikke i bekendtggrelsen fastsat nzrmere regler om forsikringsvil-
kar, herunder om selvrisikoens stgrrelse. Der er siledes ikke noget til
hinder for, at forsikringen kan indeholde sedvanlige vilkar herom.

4. Hvornar daekker ansvarsforsikringen

Under huseftersynsordningen vil en huskgber altid modtage et tilbud om
tegning af ejerskifteforsikring fra selger. Hvis forbrugeren/huskgberen
velger at tegne en sidan forsikring, vil denne dekke udbedring af fejl
ved bygningernes fysiske tilstand, der var til stede ved overtagelse af
ejendommen, og som ikke er navnt i tilstandsrapporten. I disse tilfelde
vil forbrugeren/huskgberen saledes vare dekket af ejerskifteforsikringen
og derfor udelukkende have et erstatningskrav mod den bygningssagkyn-
dige mht. ejerskifteforsikringens selvrisiko-belgb, safremt den bygnings-
sagkyndige har handlet ansvarspidragende overfor forbruge-
ren/huskgberen. Forsikringsselskabet, som har udbetalt erstatning via
ejerskifteforsikringen, vil desuden have et afledt krav fra forbrugeren
mod den bygningssagkyndige, safremt denne har handlet ansvarspadra-
gende. I denne forbindelse bgr dog tilfgjes, at Forsikring & Pension har
oplyst, at en del af ejerskifte- og ansvarsforsikringsselskaberne har indga-
et en frivillig regresfrafaldsaftale, sa ejerskifteselskaberne ikke ggr reg-
reskrav geldende overfor den bygningssagkyndiges ansvarsforsikrings-
selskab, hvis det gkonomiske krav er under en vis belgbsgranse.

Forsikring & Pension har oplyst, at der typisk er en selvrisiko for kgber
pa 5.000 kr. eller 10.000 kr. pr. skade pé ejerskifteforsikringen. Den sam-
lede selvrisiko m, uanset en eventuel selvrisiko pr. skade, ikke overstige
30.000 kr. i forsikringstiden, jf. § 1, nr. 2 i bekendtggrelse nr. 705 af 18.
juli 2000 om dakningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til
lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.%.

Safremt forbrugeren/huskgberen har valgt ikke at tegne en ejerskiftefor-
sikring, vil det fulde erstatningskrav kunne rettes mod den bygningssag-

? Det nzevnte belgb reguleres hvert tredje ar pr. 1. januar efter Danmarks Statistiks net-
toprisindeks, jf. lov om beregning af et nettoprisindeks. Reguleringen sker fgrste gang
pr. 1. januar 2004. Reguleringen sker pa grundlag af den érlige procentvise andring i
nettoprisindekset, beregnet ud fra indekset i september maned. Det regulerede belgb af-
rundes opad til det nermeste hele kronebelgb, der kan deles med 1000. Reguleringen
sker pd grundlag af det pa reguleringstidspunktet gzldende belgb fgr afrunding, jf.
samme bekendtggrelse § 2. (32.000 kr. pr. 1. januar 2007)
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kyndige. Det er saledes serligt i disse tilfzlde, hvor der ikke tegnes ejer-
skifteforsikring, at spergsmailet om den bygningssagkyndiges mulighed
for at honorere ansvarsforsikringens selvrisiko-belgb bliver aktuelt for
forbrugeren/huskgberen. Ifglge Realdania rapporten fra januar 2006 fra-
valgte 35 % af huskgberne i 2004 at tegne ejerskifteforsikring.

5. Markedet for ansvarsforsikringer

Arbejdsgruppen har via Forsikring & Pension indhentet oplysninger om
hvilke forsikringsselskaber, der tegner ansvarsforsikringer for de byg-
ningssagkyndige.

Det kan konstateres, at markedet er kendetegnet ved at have forholdsvis
fa udbydere. Arbejdsgruppen er siledes bekendt med, at der for gjeblik-
ket er 5 forsikringsselskaber, som hver is@r udbyder forskellige forsik-
ringsprodukter. Det drejer sig om Tryg, Topdanmark, AIG Europe, Thi-
sted Forsikring og Alm. Brand.

Generelt ses en tendens til, at der indgas forsikringsordninger mellem de
enkelte brancheforeninger (BfBE, FRI, DANSKE ARK) og forsikrings-
selskaberne, hvor medlemsvirksomhederne tegner obligatoriske ansvars-
forsikringer for deres ansatte. De bygningssagkyndige, der er ansat i med-
lemsvirksomheder under de tre brancheforeninger, vil siledes vere om-
fattede af de branchespecifikke ordninger, hvor virksomhederne har for-
sikringer, der dekker de ansatte. FRI har pt. ca. 350 medlemsvirksomhe-
der, der tilsammen beskzftiger 10.000 medarbejdere i Danmark og mere
end 6.000 i udlandet, DANSKE ARK har omkring 700 medlemsvirksom-
heder, der tilsammen beskaftiger 5.100 medarbejdere i Danmark og
BfBE har 131 medlemmer.

Antallet af ovennavnte forsikringsordninger resulterer i et mindre udbud
af forsikringer for bygningssagkyndige, som ikke er organiserede. Forsik-
ring & Pension har oplyst, at Topdanmark, Tryg, AIG Europe og Thisted
Forsikring for tiden tegner forsikringer for uorganiserede bygningssag-
kyndige.

6. Ansvarsforsikringernes karakteristika

Som det fremgar ovenfor, findes der branchespecifikke ordninger under
BfBE, DANSKE ARK og FRI. Herudover kan uorganiserede bygnings-
sagkyndige tegne ansvarsforsikringer hos fire forskellige udbydere.

Arbejdsgruppen har faet oplyst, at selvrisiciene pa de enkelte forsikrings-
produkter hovedsageligt ligger mellem 15.000 kr. og 50.000 kr., mens
enkelte har en selvrisiko pa 200.000 kr. Herudover er arbejdsgruppen be-
kendt med, at der, i henhold til bekendtggrelsens krav, er sprget for af-
lgbsdakning for de forskellige forsikringsprodukter i tilfzlde af ophgr af
den bygningssagkyndiges virksomhed eller, for ansatte bygningssagkyn-
dige, ophgr af arbejdsgiverens virksomhed. Aflgbsforsikringen skal dek-
ke krav mod den bygningssagkyndige, som anmeldes inden for ansvars-
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perioden pa 5 dr fra kgbers overtagelse af ejendommen, dog senest 6 ar
fra rapportens datering.

Ifglge oplysninger fra Forsikring & Pension og de tre brancheorganisati-
oner er der fplgende oplysninger om selvrisiko og aflgbsforsikring pa de
bygningssagkyndiges forsikringsordninger i gjeblikket:

e Bygningssagkyndige, som er tilknyttede virksomheder, der er
medlemmer af DANSKE ARK: DANSKE ARK har indgéet en
forsikringsordning med Tryg den 1. januar 2006, som er obligato-
risk for alle medlemmer. Der var tidligere indgéet en tilsvarende
aftale med Topdanmark. Medlemmerne kan velge mellem en
selvrisiko pé 15.000 kr., 25.000 kr. eller 50.000 kr. pr. rapport.
Der er aflpbsdekning i hele ansvarsperioden, ogsé i tilfelde af
den bygningssagkyndige eller dennes arbejdsgivers insolvens el-
ler konkurs.

e Bygningssagkyndige, som er tilknyttede virksomheder, der er
medlemmer af FRI: FRI har indgéet en aftale med Tryg, som er
obligatorisk for alle medlemmer. Selvrisikoen er pa min. 50.000
kr. pr. rapport og op til max. 200.000 kr. pr. rapport — athengigt
af antallet af ansatte i den pageldende virksomhed.

FRI indestédr for aflgbsdeekningen i tilfelde af firmaets konkurs,
og selvrisikoen pa aflgbsforsikringen kan i dette tilfzelde maksi-
malt udggre 50.000 kr.

e Bygningssagkyndige, som er tilknyttede virksomheder, der er

medlemmer af BfBE: BfBE har indgaet en forsikringsaftale med
AIG Europe. Et flertal af medlemmerne har mulighed for at vel-
ge mellem en selvrisiko pa 25.000 kr. pr. skade eller en selvrisiko
pé 50.000 kr. pr. skade, hvor stgrsteparten har valgt sidstnevnte
model’. Der er maksimalt 2 selvrisici pr. tilstandsrapport. Enkelte
konsulenter er dog, pd grund af de pigzldendes skadeshistorik,
tilbudt forsikringer med en selvrisiko pd 100.000 kr. pr. skade.
Ifglge BfBE har ingen af disse bygningssagkyndige dog valgt at
benytte sig af dette tilbud, og personerne har derfor enten trukket
sig ud af markedet eller tegnet forsikring andetsteds.
Forsikringen for BfBEs medlemmer indeholder aflgbsdakning,
sdledes eventuelle erstatningskrav baseret pa handlinger og und-
ladelser foretaget i forsikringsperioden dekkes i henhold til be-
kendtggrelsens krav herom.

* Andre bygningssagkyndige (uorganiserede): Fglgende forsik-
ringsselskaber udbyder forsikringer til denne gruppe: Topdan-
mark, Tryg, AIG Europe samt Thisted Forsikring. Visse af de
bygningssagkyndige er dekkede via deres almindelige radgiver-
ansvarsforsikring, som giver den forsikrede bygningssagkyndige

* BfBE har for nyligt &ndret sin forsikringsaftale med AIG Europe, siledes det er blevet
mere attraktivt at tegne forsikring med en selvrisiko p4 25.000 kr. Det er BfBEs for-
modning, at flere medlemmer herefter vil valge ansvarsforsikringen med en selvrisiko
pa 25.000 kr.
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mulighed for at udarbejde et vist antal tilstandsrapporter om aret.
Selvrisikoen ligger typisk pa 15.000 kr. pr. skade eller 25.000 kr.
pr. skade eller rapport. Desuden tegner Alm. Brand ansvarsfor-
sikringer for de bygningssagkyndige, som er ansat i selskabet.

Pa aflgbsdaekningeme er selvrisikoen typisk pa 7.500 kr., 10.000
kr. eller 25.000 kr.

7. Vurdering vedr. ansvarsforsikringernes selvrisici

Som anfgrt i Erhvervs- og Byggestyrelsens notat af 25. november 2003
om de bygningssagkyndiges ansvarsforsikringer kan der vere et problem
med hgje selvrisici pa ansvarsforsikringerne i tilfzlde af ophgr af den
bygningssagkyndiges virksomhed og for ansatte bygningssagkyndige
mht. arbejdsgiverens ophgr, idet den bygningssagkyndige i disse tilfzlde
selv indestér for ansvarsforsikringens selvrisiko-belgb. I sidste ende kan
dette have betydning for forbrugeren/huskgberen, som kan risikere at
komme i klemme med erstatningen for selvrisiko-belgbet, sifremt den
bygningssagkyndige ikke er i stand til at betale dette.

Pga. stgrrelserne pa ansvarsforsikringernes selvrisici, jf. afsnit 6, bliver
ovennevnte spgrgsmal typisk aktuelt for forbrugeren/huskgberen, nar
denne selv har fravalgt at tegne ejerskifteforsikring. Det skyldes, at for-
brugerens/huskgberens erstatningskrav mod den bygningssagkyndige
mht. ejerskifteforsikringens selvrisiko-belgb typisk vil vere mindre end
det krav, den bygningssagkyndige selv skal udrede i henhold til ansvars-
Jorsikringens selvrisiko-belgb, jf. afsnit 4.

Stgrstedelen af de eksisterende forsikringstilbud har forholdsvist lave
selvrisici, hvorfor problemet er mindre for disse forsikringsordninger. I
disse tilfzlde ligger selvrisiko-belgbene mellem 15.000 og 50.000 kr.

I en enkelt ordning udggr selvrisikoen mellem 50.000 kr. og 200.000 kr.
athengig af antal ansatte i den pagzldende medlemsvirksomhed. Bran-
cheforeningen indestar dog for aflgbsforsikringen i tilfzlde af medlems-
virksomhedens konkurs, og selvrisikoen pé aflgbsforsikringen vil i disse
tilfelde maksimalt kunne udggre 50.000 kr. I sammenhzng hermed bgr
anfgres, at brancheforeningen har oplyst, at det udelukkende er de stgrste
medlemsvirksomheder, der tegner forsikringer med de hgjeste selvrisici,
hvorfor en forbrugers/huskgbers udlgsning af konkurs for disse virksom-
heder kan synes at ville forekomme yderst sjzldent.

Slutteligt kan det tilfgjes, at arbejdsgruppen ikke har kendskab til konkre-
te sager, hvor en forbruger er kommet i klemme, pga. at en bygningssag-
kyndig ikke har kunnet honorere erstatningskravet mht. ansvarsforsikrin-
gens selvrisiko-belgb.
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8. Konklusion

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at udbuddet af ansvarsforsikringer for
de bygningssagkyndige er tilstrekkeligt. De enkelte brancheforeninger
har indgfet forsikringsordninger for sine medlemmer, mens de uorganise-
rede bygningssagkyndige har mulighed for at forsikre sig i fire forskellige
forsikringsselskaber.

Med hensyn til ansvarsforsikringernes vilkér vurderer arbejds gruppen, at
aflgbsdekningen for de udbudte forsikringsprodukter lever op til be-
kendtggrelsens krav.

Derudover er det arbejdsgruppens opfattelse, at der ikke er et aktuelt pro-
blem vedrgrende selvrisicienes stgrrelser, da disse maksimalt vil udggre
50.000 kr. i de tilfzlde, hvor den bygningssagkyndige eller dennes ar-
bejdsgiver bliver insolvente. Dette understreges yderligere af, at arbejds-
gruppen ikke er bekendt med konkrete sager, hvor en forbruger/huskgber
er kommet i klemme. Endvidere vurderer arbejdsgruppen, at forbrugerbe-
skyttelsen er tilstreekkelig, da huskgberen/forbrugeren i vidt omfang har
mulighed for at sikre sig ved tegning af ejerskifteforsikring. Det er sile-
des hovedsageligt i de situationer, hvor forbrugeren/kgberen har fravalgt
ejerskifteforsikringen, at den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring
kommer i spil.

Det er desuden arbejdsgruppens vurdering, at der ikke er behov for kon-
krete @ndringer i den geldende bekendtggrelse om huseftersynsordnin-
gen ud fra de aktuelle oplysninger.
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