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Att. Joachim Kromann

24.08.2010
Hgringssvar — Beteenkning om huseftersynsordningen, nr. 1520 Forsikring & Pension

Philip Heymans Allé 1
Forsikring & Pension har modtaget Beteenkning om huseftersynsordningen, nr. 2900 Hellerup
1520/2010, i officiel hgring den 25. juni 2010. TIf. 41919101

Fax 41919192
Forsikring & Pension har veeret medlem af Justitsministeriets udvalg om husef- fp@forsikringogpension.dk
tersynsordningen, som har afgivet beteenkningen. Forsikring & Pensions be- www.forsikringogpension.dk
meerkninger er séledes indarbejdet i beteenkningen og vi skal i forbindelse med
den officielle hgring bemaerke fglgende: Vibeke Henriques

Chefkonsulent, cand.jur.
1. Generelle bemaerkninger Dir. 41919147

Forsikring & Pension statter generelt set de forslag, der fremgar af betaenknin- vh@forsikringogpension.dk

gen, og vi finder det positivt, at justitsministeren forventer at fremseette et lov-
forslag pa grundlag af udvalgets betaenkning i naeste 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.
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I relation til huseftersynet og ejerskifteforsikringen er det Forsikring & Pensions
opfattelse, at forbrugerne navnlig vil opna fglgende fordele med de foreslaede
eendringer:

- 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 daekkes pa stan-
darddaekningen

Med forslagene kan der opnas en bedre forbrugerbeskyttelse af bade seelger og
kegber, og preemieindteegterne kan i stgrre omfang ga til erstatningsudbetalinger
og i mindre omfang til deekning af administrationsomkostninger (skadesbehand-

ling, sagsomkostninger o.l.). Erhvervsorganisation

for forsikringsselskaber

og pensionskasser



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

El-deekning og el-tjek:

e Gennem det foresldede el-tjek far potentielle kgbere flere konkrete oplysnin-
ger om ejendommens el-installationer og el-anlaeg. Det kan veere med til at
sikre en bedre prisseetning af ejendommen.

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

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

I dag er fejl i el-installationer arsag til ca. 700 brande i boliger hvert ar (Kilde:
Sikkerhedsstyrelsen). Med ovenneevnte 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-
slaede el-tjek.

VVS-deekning

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

e Seelger skal ikke hesefte for vvs-installationers manglende eller nedsatte funk-
tion eller ulovligheder.

Fugt-daekning

e Gennem de foresldede fugtmalinger far potentielle kgbere af huset allerede
inden ejendomshandlen oplyst i tilstandsrapporten, om der er skadelig fugt
eller neerliggende risiko for skadelig fugt i huset. De far dermed oplyst, om fx
husets keelder er egnet til beboelse. Informationen om fugt-niveauet er saer-
ligt relevant for allergikere, s de bedre kan vurdere, om de vil kgbe huset,
og i givet fald, hvordan husets rum skal anvendes.

e Forsikringen udvides med en seerskilt fugtdaekning for beboelsesrum. 1 mod-
seetning til i dag betyder det, at forsikringsselskabet skal fjerne arsagen til
fugten eller nedbringe fugten til et acceptabelt niveau (der skal angives
naermere). Derudover skal skimmelsvamp daekkes i beboelsesrum, hvis der
er tale om deekningsberettigende fugtskade.

Med forslaget bliver deekningen baseret pa 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 tilfeelde
ikke skal udbetales erstatning, fordi der ikke er tale om en daekningsberettigen-
de skade. Dette skaber skuffede forventninger til forbrugerne, som misforstar
det geeldende skadesbegreb, fordi de forudseettes at have kendskab til geengs
byggeskik, dengang huset blev opfart.
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Erstatningsopggrelse

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

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

Endvidere skal Forsikring & Pension bemaerke, at vi statter flertallets opfattelse
af, at tilstandsrapportens gyldighedstid p4 6 maneder 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 saledes
kunne risikere, at oplysningerne i rapporten vil blive foraeldede, og dette ville ik-
ke veere hensigtsmaessigt, nar der samtidigt foreslas flere initiativer til at forbed-
re oplysningsniveauet for kgber.

2. Bemeerkninger af teknisk karakter

Forsikring & Pension skal ggre opmaerksom pa, at selve lovteksten og bemaerk-
ningerne til lovudkastets enkelte bestemmelser bgr preeciseres nogle fa steder
for at undga tvivispgrgsmal i praksis:

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

8 1, nr. 4 — El-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallationer

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

8 2, stk. 6 — Stikledninger, herunder kloakker

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

Derudover skal det bemaerkes, at meningen med anvendelsen af bestemmelsen
ma veere, at man vil sikre sig en klar afgreensning af seelgers ansvarsfrined for
sd 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 pa sa-
danne kan medfgre skader, manglende funktion og/eller nedsat funktion, som
manifesterer sig i selve bygningen.

Forsikring & Pension foreslar p& den baggrund, at bestemmelsen formuleres sa-
ledes:

"Uanset stk. 1 kan kagberen paberabe sig forhold vedrgrende installationer uden
for bygningen..."
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Derudover bgr det preeciseres, hvem der i givet fald heefter (ejerskifteforsik-
ringsselskabet eller den bygningssagkyndige), hvis ovennsevnte forhold har
"manifesteret sig i sddanne fejl ved bygningen, at den bygningssagkyndige bur-
de have omtalt forholdet i tilstandsrapporten”, jf. samme bestemmelse.

8 1, nr. 6 — El-installationsrapport

Det bgr i den nye 8 2a, stk. 3 preeciseres, at det er lovligheden i forhold til of-
fentligretlige forskrifter pa "opfarelses- eller udfgrelsestidspunktet”, som skal
anfgres i el-installationsrapporten, saledes som det i gvrigt fremgar af side 95,
3. afsnit i beteenkningen. Dette indebeerer ogsa, at el-installationerne i huset
skal arstidsbestemmes i forbindelse med el-tjekket, far den person, der er auto-
riseret til at udfgre el-tjekket, kan tage stilling til eventuel ulovlighed efter de
dageeldende regler.

Bemeerkningerne til 8 1, nr. 6 — Restlevetid pa 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 pa et opslag i en (faelles)
levetidstabel, der er angivet ud fra en gennemsnitsbetragtning. Den bygnings-
sagkyndige skal ikke foretage et selvstaendigt sken.

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

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

ventes at vaere udtjent inden for maske 2-3 ar (dvs. inden for "overskuelig tid"),
jf. ... ovenfor".

Med venlig hilsen

Vibeke Henriques
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