Boligudvalget
L 177 - Bilag 1
Offentligt

NOTAT

Horingsnotat til Folketingets Boligudvalg om forslag til lov om sn-
dring af byggeloven, lov om almene boliger m.v. og lov om bygnings-
og boligregistrering (Byggeskadeforsikring m.v.) (L 177)

Lovforslaget har varet sendt i hering den 22. december 2006 med svar-
frist den 22. januar 2007 hos de organisationer, ministerier og styrelser,
som er navnt sidst i notatet.

Der er modtaget svar fra folgende heringsparter:

BAT-kartellet, Byggeskadefonden, Byggeskadefonden vedr. Bygnings-
fornyelse, Bygherreforeningen i Danmark, Dansk Byggeri, Ejendomsfor-
eningen Danmark, Foreningen af Radgivende Ingenierer (F.R.1.), Forsik-
ring & Pension (F&P), Handverksradet, Indenrigs- og Sundhedsministe-
riet, Jydske Grundejerforening, Kommunernes Landsforening, Konstruk-
torforeningen, Kebenhavns Kommune, Socialministeriet, Tekniq, Danske
Arkitektvirksomheder, Ministeriet for Videnskab, Datatilsynet, Forbru-
gerradet, Danske Regioner, Domstolsstyrelsen, Kort- og Matrikelstyrel-
sen, Skat, Praktiserende Landinspekterers Forening og Den danske Land-
inspekterforening.

Horingssvarene vedlagges.

Den primere @ndring af loven vedrerer indferelse af en byggeskadefor-
sikring, der er obligatorisk, nar professionelle bygherrer bygger boliger til
private. Forsikringen indebarer, at der gennemferes to eftersyn af byg-
ningen efter henholdsvis 1 og 5 ar. Der er desuden stillet forslag til regi-
strering af kommunernes sagsbehandlingstider af ansggninger om bygge-
tilladelser, ibrugtagningstilladelser og andre tilladelser samt indferelse af
en felles ejendomsreference.

Nedenfor gennemgés heringssvarene. Hovedvagten af hgringssvarene re-
laterer sig til indferelsen af byggeskadeforsikringen. Heringssvar anga-
ende de gvrige @ndringer kommenteres sidst i notatet. Det skal bemeer-
kes, at der pa baggrund af heringsrunden er blevet indarbejdet en reekke
mere tekniske, herunder lovtekniske, endringer i lovforslaget inden frem-
settelsen.
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Hovedparten af de herte parter stetter tanken om en obligatorisk bygge-
skadeforsikring. Det er vurderingen, at de positive erfaringer fra det al-
mene byggeri, hvor en lignende ordning har eksisteret siden 1986, er sé
positive, at en tilsvarende effekt vil kunne opnés inden for det private bo-

ligbyggeri.

Flere af de herte parter, herunder bl.a. Dansk Byggeri, Handverksradet
og Danske Arkitektvirksomheder, er dog kritiske over for dele af forsla-
get. Parterne udtrykker bekymring for, at forsikringen, som den praesente-
res 1 lovforslaget, vil fordyre byggeriet, uden at de samfundsekonomiske
gevinster, der opstar som konsekvens af faerre fejl og mangler, vil opveje
udgifterne til forsikringen. Der rejses i den henseende en kritik af bereg-
ningsgrundlaget for ordningen, hvori det estimeres, at ordningen vil fore
til samfundsekonomisk besparelse som konsekvens af faerre udgifter til
udbedring af fejl og mangler. Der peges bl.a. pé, at de bagvedliggende tal,
der er brugt til at beregne besparelsespotentialet, bygger pa udenlandske
erfaringer, som ikke nedvendigvis kan overfores til danske forhold.

F&P, Forbrugerradet, BAT-kartellet, Konstrukterforeningen m.fl. bakker
med enkelte forbehold op om forslaget.

Kommentar

Erfaringer fra det almene byggeri, hvor en tilsvarende forsikringsordning
har veret obligatorisk siden 1986, viser, at en byggeskadeforsikring med
et tilknyttet eftersyn af boligen efter 1 og 5 ar er et virksomt instrument til
nedbringelse af fejl og mangler. Her er omfanget af alvorlige byggeska-
der i nybyggeri reduceret fra ca. 30 pct. i 1986 til ca. 4 pct. 1 2005.

Dertil kommer, at der er et behov for at styrke forbrugerne i sager om
byggeskader. Det er vurderingen, at forbrugerne kan have vanskeligt ved
at gennemfore krav mod entreprengrer og bygherrer om at fa sterre byg-
geskader udbedret.

Med lovforslaget leegges der op til, at det vil veere muligt for forbrugerne
at gé til forsikringsselskaberne for at fa dekket udgifter til skader, der er
omfattet af forsikringen. Forsikringsselskabet vil herefter overtage sagen
mod de ansvarlige akterer, herunder fx bygherren, entrepreneren eller an-
dre radgivere. Det vil give en hurtigere sagsbehandling samt sikkerhed
for udbedring af skaderne, til gavn for forbrugeme.

Endelig giver den nuverende travlhed i byggeriet ikke anledning til at
tro, at omfanget af fejl og mangler skulle vere for nedadgaende. Tal fra
bl.a. Byggeriets Evalueringscenter viser, at omfanget af mangler ved af-
levering af nye byggerier er hojt og stigende.

I lovforslaget er det skennet, at en obligatorisk byggeskadeforsikring vil
medfere en samfundsekonomisk nettogevinst pa omkring 400-500 mio.
kr. &rligt. Beregningerne bygger pa en analyse, som Statens Byggeforsk-
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ningsinstitut (SBi) gennemferte i 2004. Analysen viste, at omkostninger-
ne til udbedring af fejl og mangler 1 det private boligbyggeri blev skennet
til 8 pct. af de samlede omkostninger, mens de tilsvarende omkostninger i
det almene byggeri blev skennet til 5 pct. Forklaringen péd forskellen
skyldtes efter SBi’s vurdering forst og fremmest det forhold, at det alme-
ne byggeri har vaeret omfattet af en byggeskadeforsikring siden 1986. Sé-
fremt niveauet af fejl og mangler i det private byggeri kan nedbringes til
det i det almene, vil der pa baggrund af disse tal kunne spares ca. 700
mio. kr. arligt til udbedring af fejl og mangler inden for det private bolig-

byggeri.

SBis analyse inddrager bade danske og udenlandske erfaringer, men for
sa vidt angar de beregninger, der estimerer forskellen mellem omfanget af
fejl og mangler i det private og det almene byggeri, er tallene baseret pa
danske erfaringer. En analyse fra DTU 2005 understetter, at niveauet af
fejl og mangler i det private boligbyggeri i Danmark er pé hegjde med det,
der er lagt til grund for udregningerne i bemarkningerne til lovforslaget.

1. Omfattede byggerier

Ejendomsforeningen Danmark, Danske Arkitektvirksomheder og Forbru-
gerradet finder, at det er uhensigtsmaessigt, at forbrugere, der bygger en-
familiehuse til sig selv, undtages fra forsikringspligten. Indvendingen gar
bl.a. pa, at en fremtidig keber af en bolig, der ikke er deekket af forsikrin-
gen, vil std dérligere, end hvis boligen var dekket af en byggeskadefor-
sikring.

Ejendomsforeningen Danmark fremforer i forlengelse heraf, at ordnin-
gen vil tilgodese de entreprenarer og bygherrer, der er undtaget fra forsik-
ringspligten. Ejendomsforeningen finder, at det vil give de bygherrer, der
ikke er forpligtet til at tegne forsikringen, en ekonomisk besparelse og
dermed en konkurrencefordel.

Danske Arkitekter vurderer omvendt, at forsikringsordningen vil veere til
gavn for de bygherrer, der tegner forsikringen. Det skyldes, at forbruger-
ne har et incitament til at kebe et hus, der er omfattet af forsikringsord-
ningen, idet forbrugerbeskyttelsen er bedre her. Dermed vil ordningen til-
godese de store projektudviklere, der typisk udbyder bade grund og hus.
Arkitekter, der ikke har mulighed for at tilbyde béde grund og hus, mister
dermed en konkurrencefordel.

Forbrugerradet vurderer, at det ikke er hensigtsmaessigt, at det er bygge-
konceptet, der skal vaere afgerende for, om en forbruger opnédr den be-
skyttelse ved nybyggeri, der lagges op til.

Dansk Byggeri fremforer, at en forsikringsordning uden eftersyn eksiste-
rer i regi af Nyhusforeningen. Nyhusforeningen er en forsikringsordning,
der i en periode pé op til fem ar dekker omkostninger til udbedring af fejl
og mangler pa nye huse, safremt byggevirksomheden gar konkurs. Dansk
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Byggeri foreslar, at Nyhusforeningens medlemmer fritages fra forsik-
ringspligten.

Héandvaerksradet mener ikke, at udlejningsejendomme ber vare omfattet
af ordningen. Efter Handvaerksradets opfattelse er lejere i disse ejen-
domme beskyttet af lejelovgivningen. Handverksradet foreslar desuden,
at sakaldte blandede ejendomme, med bade boliger og erhverv, undtages
fra forsikringspligten.

Tekniq foreslar, at det preciseres, hvorvidt ejerlejligheder uden bopzls-
pligt er undtaget fra forsikringsordningen. Det er ikke muligt for bygher-
ren pa forhand at vide, hvorvidt en keber gnsker at benytte lejligheden
som sommerhus eller helarsbeboelse og dermed, om ejerlejligheden er
omfattet af forsikringspligten.

Kommentar

Enfamilieshuse skal ifelge lovforslaget forsikres mod byggeskader, hvis
enfamilieshuset opferes som led i et projektsalg, hvor forbrugeren keber
byggegrunden og projektet af samme firma, som tillige udferer eller lader
byggearbejderne udfere. Det samme galder, hvis forbrugeren har erhver-
vet en grund pd betingelse af, at et bestemt firma opferer bebyggelsen.

I andre tilfelde, hvor forbrugeren som bygherre lader opfere et enfamili-
eshus, skal der ikke tegnes en byggeskadeforsikring. Arsagen hertil er, at
forsikringen under disse forhold kan blive uforholdsmassig dyr. Samtidig
har forbrugeren som bygherre mulighed for at udeve sterre indflydelse pa
byggeriets udformning, herunder treffe beslutning om, hvem der skal
projektere og udfere byggeriet. Herved over bygherren ogsa indflydelse
pa kvaliteten af byggeriet. Det vil derfor vere et unedigt krav at stille be-
tingelse om, at der i alle sidanne sager skal tegnes en forsikring. Forbru-
gere, der er bygherrer, vil have mulighed for pa frivillig basis at tegne en
byggeskadeforsikring. Safremt der ikke er tegnet en byggeskadeforsik-
ring, er der ved videresalg af boliger mulighed for at {4 foretaget en til-
standsrapport og efterfolgende tegne en ejerskifteforsikring, der dekker
skjulte fejl og mangler. Herved kan hensynet til fremtidige kebere tilgo-
deses.

Forsikringen mod byggeskader forventes at blive udbudt péd almindelige
markedsvilkar til de bygherrer, der ikke er omfattet af forsikringspligten.
Det vil sige, at saidanne bygherrer vil kunne tegne en forsikring pa frivil-
lig basis. Der er pa den baggrund ingen grund til at frygte, at eksempelvis
arkitekter, der ikke har mulighed for at tilbyde bade grund og hus, skulle
miste markedsandele pa bekostning af andre bygherrer, der kan tilbyde
kaberne en byggeskadeforsikring.

Nyhusforeningens forsikringsordning er alene en konkursforsikring, der
kun dekker, sdfremt bygherren gér i betalingsstandsning. Forsikringsord-
ningen yder saledes ikke hjelp til forbrugerne ved reklamation af fejl og
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mangler mod eksisterende bygherrer. Nyhusforeningens forsikring omfat-
ter desuden ikke gennemforelse af eftersyn. Det er derfor Erhvervs- og
Byggestyrelsens vurdering, at medlemmer af Nyhusforeningen ikke ber
undtages fra forsikringspligten.

Det vurderes heller ikke hensigtsmaessigt at undtage hverken udlejnings-
ejendomme eller blandende bygninger med boliger og erhverv. En undta-
gelse af udlejningsejendomme vil &bne op for en omgaelse af loven, idet
der ikke altid er taget stilling til ejendommens anvendelse, herunder om
bygningen skal anvendes til ejerlejligheder, udlejning eller andelsfor-
ening, ndr forsikringen skal tegnes. Dertil kommer, at en ejer af en udlej-
ningsejendom vil a4 bedre mulighed for at rette et krav om udbedring af
byggeskader, herunder skimmelsvampe, der har deres oprindelse i for-
hold under byggeprocessen, mod den ansvarlige part, safremt bygningen
er dekket af en byggeskadeforsikring.

For sé vidt angér bygninger med bade boliger og erhverv forekommer det
urimeligt, at eksempelvis kebere af ejerlejligheder i en storre ejendom ik-
ke omfattes af forsikringspligten, blot fordi underetagen udlejes til er-
hverv. Dette vil tilsvarende dbne op for en omgéelse af loven.

For at undgé usikkerhed om, hvorvidt en bolig vil blive anvendt til hel-
arsbeboelse, og dermed er omfattet af forsikringspligten, er det blevet
preciseret i bemerkningerne, at forsikringspligten omfatter beboelse, der
lovligt kan anvendes til helarsbeboelse. Sommerhuse, der opferes i omra-
der, der i en lokalplan er udlagt til sommerhusbeboelse, kan ikke lovligt
anvendes til helarsbeboelse, uanset at de opfylder bygningsreglementets
krav til helarsboliger. De vil derfor ikke vaere omfattet af forsikringsplig-
ten.

Herudover har kommentarerne ikke givet anledning til endringer i lov-
forslaget.

2. Kommunal kontrol med tegning af forsikringen

Ifelge lovforslaget skal bygherren ved ansegning om byggetilladelse
fremlegge dokumentation for, at der er indhentet tilbud pa forsikringen.
Héndvaerksradet vurderer, at der kan opstd sager, hvor tilbuddet er ind-
hentet, men hvor byggeriet @ndrer sig vasentligt undervejs 1 byggeforle-
bet. Dermed kan forudsetningerne for forsikringsselskabernes tilbud pé
forsikringen veaere @ndret s& vasentligt, at der skal laves et nyt tilbud.

Det ber efter Handvarksradets, Danske Arkitektvirksomheders og Ejen-
domsforeningen Danmarks vurdering veare tilstreekkeligt med en kontrol
af, om forsikringen er tegnet ved bygherrens ferdigmelding af byggeriet.

Kommentar:
Formaélet med, at bygherren skal indsende dokumentation for indhentet
tilbud pa byggeskadeforsikringen ved anmodning af byggetilladelse er, at
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der sé vidt muligt ikke opferes boliger, som af forskellige arsager ikke er
mulige at forsikre, nér de star faerdige, eller som kun kan forsikres til en
uforholdsmassig hej premie. Dette hensyn kan ikke tilgodeses, hvis der
kun skal sendes dokumentation for, at der er tegnet forsikring, nar bygge-
riet feerdigmeldes.

Det vil vaere muligt for forsikringsselskabet at afgive et tilbud om bygge-
skadeforsikring, der eventuelt tillige indeholder betingelser, nér der skal
soges om byggetilladelse. Endres byggeriet vaesentligt undervejs, vil der
ifolge de gzldende regler i byggeloven skulle fremsendes en ny anseg-
ning om byggetilladelse til kommunen og dermed ogsa et nyt tilbud pa en
byggeskadeforsikring.

Kommentaren har ikke givet anledning til endring i lovforslaget.

3. Skadesbegrebet

Bygherreforeningen vurderer, at definitionen af hvilke skader, der vil vee-
re deekket af forsikringen, er for uklar, og at det skaber usikkerhed om-
kring forsikringsvilkarene og dermed prisen pé forsikringen.

Ejendomsforeningen Danmark anforer, at det mé forventes, at eventuelle
tilbygninger, forandringer o. lign., som udferes af de skiftende ejere af
boligen, vil kunne medfere a@ndringer eller begraeensninger i forsikrings-
selskabernes forpligtelse til at deekke opstaede byggeskader.

F&P finder endvidere, at forsikringen ikke ber dekke udviklingsskader.
Udviklingsskader er skader, der opstar som folge af skadevoldende egen-
skaber ved et produkt/konstruktion, som pa grundlag af den videnskabe-
lige og tekniske viden pa det tidspunkt, hvor det blev benyttet, ikke kunne
forudses eller erkendes. Brugen af asbest er et eksempel herpa.

Udviklingsskader er ifelge F&P normalt ikke dakket af produktansvars-
forsikringer. F&P har anfort, at &rsagen hertil bl.a. er, at udviklingsskader
kan veere vanskelige for forsikringsselskaberne at prisfastsatte og dermed
genforsikre. Séfremt udviklingsskader skulle dekkes af forsikringssel-
skabet, ville det ifglge F&P vere et vaesentligt fordyrende forhold.

Kommentar:

I bemaerkningerne til lovforslaget er det angivet, at definitionen af daek-
ningsberettigede skader vil veere sammenlignelig med den i Byggeskade-
fonden. Dermed vil forsikringen deekke vesentlige byggeskader, der har
betydning for byggeriets levetid og/eller som har afgerende betydning for
bygningens brugbarhed. Fx daekkes skader, der vedrarer bygningens sta-
bilitet, rerskader, og manglende ventilation. Athjelpning af sygdoms-
fremkaldende vaekst af skimmelsvampe pé grund af byggeskader vil lige-
ledes veere dekket. Ligesom Byggeskadefonden skal forsikringen der-
imod ikke daeekke mindre alvorlige skader som fx afskalning af tyndpuds,
knirkende gulve og revner i murvaerk m.v. Eftersom det er muligt at ope-
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rere med dette skadesbegreb i regi af Byggeskadefonden, vurderes det til-
svarende muligt i regi af den private byggeskadeforsikring. Den preecise
afgrensning vil blive fastsat i en bekendtgerelse.

Skaden skal have sin arsag i forhold ved opferelsen af byggeriet. Skader,
der har deres arsag i forandringer i byggeriet, herunder opferelse af til-
bygninger, vil derfor ikke vare omfattet af byggeskadeforsikringen.
Grunden hertil er, at dekning af tilbygninger og andre forandringer ville
kraeve en stor administration, og dermed ville forsikringspreemien blive
uforholdsmessigt hej.

Udkastet til lovforslag forholdt sig ikke til, hvorvidt udviklingsskader er
daekningsberettigede eller ej. Det skal dog bemarkes, at udviklingsskader
ikke er omfattet af produktansvarsloven, bl.a. fordi det ikke er muligt for
entreprenegrerne og bygherrerne at forebygge denne type skader. Af sam-
me arsag vurderes det, at det vil det vaere fordyrende for forsikringen, sa-
fremt denne type skader skulle veere dekningsberettiget.

Den narmere afgrensning af skadesbegrebet vil blive fastsat i en be-
kendtgerelse, der sendes 1 horing bl.a. til branchen efter en eventuel ved-
tagelse af lovforslaget.

Det er i bemarkningerne blevet preciseret, at udviklingsskader ikke er
daekket af den obligatoriske byggeskadeforsikring. Herudover har kom-
mentarene ikke givet anledning til endringer i lovforslaget.

4. Forsikringens lebetid

F&P papeger, at en forsikringsperiode pa 15 ar er problematisk i forhold
til forsikringsselskabernes risikovurdering og reassurance. F&P mener
derfor ikke, at forsikringsperioden ber vere lengere end 10 ar. Hénd-
varksradet og Dansk Byggeri finder, at en femérig forsikringsperiode vil
veere tilstreekkelig.

Bygherreforeningen, Dansk Byggeri og Danske Arkitektervirksomheder
vurderer, at en forsikringsperiode pa 15 ar vil gere forsikringen meget
dyr.

Kommentar

Et udvalg nedsat af Justitsministeriet har i 2005 afgivet betenkning om
revision af foraldelseslovgivningen, og Justitsministeriet har den 22. de-
cember 2006 sendt et udkast til forslag om foreeldelseslov i hering med
heringsfrist den 26. januar 2007. Det foreslas i lovudkastet, at der skal
gelde en foraeldelsesfrist pa tre ar fra det tidspunkt, da fordringshaveren
kunne kraeve at fa fordringen opfyldt. Ved skjulte mangler lober fristen
fra det tidspunkt, da fordringshaveren fik eller burde have faet kendskab
til fordringen. Den absolutte foreldelsesfrist er dog efter lovudkastet 10
ar regnet fra forfaldstidspunktet.
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Hvis AB 92, ABT 93 (Almindelige Betingelser for Totalentreprise) eller
ABR (Almindelige Betingelser for Radgivning) er anvendt, gelder der en
foreldelsesfrist pa fem ér for en bygherres krav mod en entreprener. Efter
Justitsministeriets lovudkast vil der fortsat kunne aftales en foraldelses-
frist pa fem ar. Dog kan bestemmelserne ikke fraviges til skade for kredi-
tor, ndr denne er en forbruger, og skyldneren er en erhvervsdrivende. Det
medforer, at lovudkastets foraldelsesfrist pa 10 ar ikke kan nedsattes til
fem &r i en aftale om opferelse af et enfamilieshus til eget brug, der ind-
gés mellem en forbruger og en entreprener eller en forbruger og en radgi-
ver.

Horingssvarene giver anledning til at revurdere forsikringens lebetid. Det
er Erhvervs- og Byggestyrelsens vurdering, at en 10-arig lebetid er til-
streekkelig med henblik pa at afdekke de deekningsberettigede skader.
Dertil kommer, at en 10-arig lebetid ikke vurderes at @ndre markant pa
forsikringsselskaberne incitament til at afdekke de dekningsberettigede
skader. Arsagen hertil er, at jo for forsikringsselskabet rejser et erstat-
ningskrav overfor den ansvarlige part, desto sterre er forsikringsselska-
bernes sandsynlighed for, at den ansvarlige part ikke har oplest sin virk-
somhed eller andet, der kan mindske sandsynligheden for, at kravet kan
blive inddraget.

Endelig aftales der typisk en garantistillelse fra entreprener til bygherre
frem til det femte ar efter afleveringen. Denne gkonomiske sikkerhed vil
yderligere tilskynde forsikringsselskaberne til s vidt muligt at afdaekke
skaderne inden for de forste fem éar.

Set i lyset heraf, og af bemarkningerne fra de bererte organisationer,
vurderes det at vere hensigtsmassigt at fastsatte en obligatorisk lebetid
pa 10 &r.

Lovforslaget er derfor @ndret sdledes, at forsikringens lebetid reduceres
til 10 ar.

5.1 og 5 ars eftersyn af byggeriet
Dansk Byggeri og Tekniq foreslar, at de to eftersyn afskaffes saledes, at
kun forsikringsdelen bevares i ordningen.

Héndvaerksradet finder derimod, at det er 1 og 5 ars eftersynene, der er
afgerende for ordningen, da det vil vare her, at flertallet af skaderne kon-
stateres. Hdndverksradet ser dog ikke et behov for at koble krav om ef-
tersyn sammen med et 15-arigt forsikringsprodukt, da skaderne ifelge
Héandvarksradet vil vaere afdaekket inden for de forste 5 ar.

Konstrukterforeningen vurderer, at forsikringsselskaberne risikerer at fa
en dobbeltrolle i kraft af, at de bade skal registrere skader og efterfolgen-
de udbetale erstatning herfor. Konstrukterforeningen og F&P mener, at
det bar sikres, at der ikke kan vare nogen tvivl om uvildigheden i forbin-
delse med gennemforelsen af eftersynene.
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Kommentar

Eftersynene er afgerende for ordningen. Erfaringer fra Byggeskadefon-
den er, at det med eftersynene er muligt at afdekke dekningsberettigede
skader, som bygningsejeren ikke selv har mulighed for at konstatere. Der-
til kommer, at eftersynene bidrager til opsamling af ny viden om, hvorfor
fejl og mangler opstar, og hvordan disse kan forebygges.

Det er desuden Erhvervs- og Byggestyrelsens vurdering, at det er ned-
vendigt at bevare forsikringselementet i ordningen. Forsikringen er et vee-
sentligt forbrugerbeskyttende element, idet forsikringen giver keberne
gkonomisk sikkerhed for, at skaderne udbedres.

I bemerkningerne til pkt. 4 om forsikringens lgbetid er der oplyst om ud-
kast til forslag til foreldelsesloven. Under forudsatning af at forslaget til
&ndring af foreldelsesloven vedtages, vil forsikringsselskabet kunne gore
krav om udbedring af skader gaeldende mod bygherren i 10 ar. Af kom-
mentarerne til pkt. 4 fremgar det endvidere, at forsikringsselskaberne har
interesse i at afdakke daekningsberettigede skader hurtigst muligt med
henblik pé at sikre, at der er grundlag for at rejse et ekonomisk krav mod
den ansvarlige part. Dette vil efter Erhvervs- og Byggestyrelsens opfattel-
se give forsikringsselskaberne et tilstraekkeligt incitament til at sikre kva-
liteten af eftersynene.

Kommentarerne vedrerende eftersyn har ikke givet anledning til @ndrin-
ger i lovforslaget.

6. Afrapportering af eftersyn

Systemet med afrapportering fra eftersynene virker efter Dansk Byggeris
samt Foreningen af Radgivende Ingenierers opfattelse omstendeligt med
op til tre rapporter, der tilgar bygningsejeren efter eftersynet. Foreningen
af Radgivende Ingenierer finder det i den henseende problematisk, at for-
sikringsselskaberne skal betale for en koordineret indsamling af data om
fejl og mangler.

Byggeskadefonden for det almene byggeri vurderer, at der ber laegges
samme vagt pa at bearbejde og formidle erfaringer fra eftersynene fore-
taget i regi af den private byggeskadeforsikring som 1 regi af Byggeska-
defonden. Fonden finder, at den vasentligste drsag til nedbringelse af fejl
og mangler i det almene byggeri er, at de parter, der har veret involveret i
byggerierne gennem denne erfaringsformidling, lerer af de fejl, der be-
gas.

Byggeskadefonden bemarker, at domstolene og voldgiftsretter nedsat af
Byggeriets Voldgiftsnavn efter fast praksis tillader Byggeskadefonden at
fremlegge eftersynsrapporter som dokumenter i regressager mod de an-
svarlige for byggeskader i det stettede byggeri, selv om der i en vis for-
stand er tale om ensidigt indhentede rapporter. Forsikringsselskabets pligt
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i den private ordning til at tage initiativ til udbedring af en byggeskade,
der konstateres ved eftersynet, kan ifolge Byggeskadefonden antagelig
medfore, at domstole og voldgiftsret ikke vil tillade fremlaeggelse af ef-
tersynsrapporter. Dette kan ifelge Byggeskadefonden betyde, at regressa-
ger kan traekke ud.

Kommentar

Det er blevet praciseret i forslaget til lovtekst og bemaerkningerne til lov-
forslaget, at der kun fremsendes to eftersynsrapporter til forbrugeren. En
fra forsikringsselskabet, der alene vedrerer de dekningsberettigede ska-
der, og én fra Erhvervs- og Byggestyrelsen, der omhandler samtlige kon-
staterede skadesforhold p& bygningen. Sidstnavnte rapport beskriver sa-
ledes ogsa mindre skader, som fx mindre revner i veegge, der ikke er dek-
ningsberettigede, men som bygningsejeren kan kraeve udbedret af bygher-
ren uden om forsikringsselskabet.

Der vil blive opkravet gebyrer til finansiering af Erhvervs- og Byggesty-
relsens udgifter til kontrol af eftersyn og bearbejdning af forsikringssel-
skabets eftersynsrapport. Der kan derimod ikke opkraves gebyrer til Er-
hvervs- og Byggestyrelsens udgifter til offentliggerelse af data.

Med hensyn til spergsmélet om fremlaeggelse af eftersynsrapporter ved
domstolene og voldgiftsretter skal det bemerkes, at forsikringsselskabet
ikke som anfert af Byggeskadefonden skal tage initiativ til at udbedre en
byggeskade, der konstateres ved eftersynet. Hvis der konstateres en byg-
geskade, kan bygningsejeren valge at anmelde skaden til forsikringssel-
skabet eller gore mangelskrav geldende over for bygherren eller eventu-
elt entreprenor. For byggeri, der er dekket af Byggeskadefonden, skal
bygningsejeren rejse krav over for den, der er ansvarlig for skaden, for
skaden anmeldes til Byggeskadefonden.

I de tilfelde, hvor forsikringsselskaberne velger at anvende uathengige
eftersynsfolk til at forestd eftersyn og udarbejde rapporter, er der naeppe
grund til at antage, at domstole og voldgiftsretter ikke i samme omfang
som med hensyn til Byggeskadefonden vil laegge eftersynsrapporten
uprevet til grund.

Opsamling af viden om fejl og mangler er en central del af den private
byggeskadeforsikring ligesom pa Byggeskadefondens omrade. Det skal
ske under hensyntagen til, at der ikke udvikles en meget stor administra-
tion omkring disse opgaver, hvilket vil fordyre ordningen.

Ud over praciseringen af, at der kun fremsendes to eftersynsrapporter til
bygningsejeren, har kommentarerne vedrerende afrapportering ikke givet

anledning til &ndringer i lovforslaget.

7. Byggeskadefondens mulige rolle

10/17



Ejendomsforeningen Danmark er kritisk overfor abningen af loven om
almene boliger, der giver Byggeskadefonden mulighed for at byde pé op-
gaver i regi af den private byggeskadeforsikring. Foreningen finder, at
Byggeskadefonden i kraft af sit nuveerende virke har konkurrencemaessi-
ge fordele, som andre akterer ikke vil kunne matche i en udbudsforret-
ning.

Ejendomsforeningen Danmark bemerker i1 ovrigt, at der ogsa ber abnes
op for, at Byggeskadefonden vedrerende bygningsfornyelse kan byde pa
eventuelle opgaver.

Byggeskadefonden for det almene byggeri bemarker i forhold til endrin-
gen i almenloven, at de gar ud fra, at forslaget vil kunne omfatte samar-
bejde med forsikringsselskaberne om tilretteleeggelse og gennemforelse
af eftersyn i det private boligbyggeri.

Kommentar

Socialministeriet har overfor Erhvervs- og Byggestyrelsen tilkendegivet,
at det er hensigten, at Byggeskadefonden alene skal kunne byde péa de
opgaver, der knytter sig til Erhvervs- og Byggestyrelsens bearbejdning af
data fra eftersynene.

Safremt Byggeskadefonden vil byde pd disse opgaver i forbindelse med
eventuelle udbud, vil det ske pa et forretningsmassigt grundlag. Skulle
Byggeskadefonden vinde licitationerne, vil det vare en forudsetning, at
disse aktiviteter bliver ekonomisk adskilt fra fondens evrige aktiviteter.
Byggeskadefonden vil séledes ikke kunne drage ekonomisk fordel af, at
fonden loser tilsvarende opgaver inden for fondens nuvarende portefolje.

Det vurderes ikke, at det er relevant at abne op for, at Byggeskadefonden
vedrerende Bygningsfornyelse (BvB) skal kunne byde pa eventuelle ud-
bud i regi af forsikringsordningen. Det er Byggeskadefondens og ikke
BvBs ekspertise, viden og erfaring med indsamling, bearbejdning og
formidling af data, som det med lovforslaget er fundet hensigtsmeessigt at
anvende 1 forbindelse med den kommende byggeskadeforsikring. Soci-
alministeriet er enig heri.

Det er blevet praciseret i bemarkningerne til lovforslaget, at Byggeska-
defondens mulige rolle vil ske pé et forretningsmassigt grundlag og efter
et udbud i &ben konkurrence.

8. Praemien

Bygherreforeningen, Dansk Byggeri, Haindverksradet m.fl. udtrykker be-
kymring om prisen pé forsikringen. Forsikringens lebetid pd 15 ar samt
den generelle usikkerhed om, hvordan et nyt forsikringsprodukt kommer
til at virke, @ger risikoen for en hgj premie.
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Handverksradet mener, at det ber underseges, om udgifterne til forsik-
ringen kan finansieres ved realkreditbeldning.

Kommentar

Det er ved fastsettelsen af reglerne om forsikringsordningen, herunder
skadesdeekning og eftersyn lagt til grund, at forsikringspreemien skal vere
rimelig. Premien ma forventes at variere, alt efter om bygherren kan do-
kumentere, om de bygger med hgj kvalitet. Dermed ma forsikringen for-
ventes at blive billigere for de bygherrer, der bevidst arbejder med kvali-
tetssikring.

Forsikringspraemien vil selvsagt ikke blive fastsat i loven. Forsikringen
skal udbydes p& markedsvilkar, hvor konkurrencen mellem forsikrings-
selskaberne vil afgere premiens storrelse. Den gennemsnitlige forsik-
ringspremie vurderes dog ikke at overstige 1,5 pct. af anskaffelsessum-
men.

Udgifterne til forsikringen vil blive en del af den samlede pris, som byg-
herren tager for bygningen. Efter geeldende regler kan keber belane 80
pct. af denne omkostning via realkreditlan.

Kommentarerne har ikke givet anledning til &ndring i lovforslaget. Dog
er forsikringens lobetid foreslaet nedsat til 10 &r i overensstemmelse med
det anforte under pkt. 4 om forsikringens lgbetid, hvilket ma forventes at
bidrage til, at premien kan holdes nede pé et rimeligt niveau.

9. Erstatningskrav mod ansvarlige parter

Bygherreforeningen kritiserer, at forsikringsselskabet ifolge lovforslaget
kan rette krav om udbedring mod bygherren i ti ar, mens bygherren ifelge
de gengse entreprise- og radgiveraftaler (AB 92, ABR 89 og ABT 93)
kun kan rette et tilsvarende krav mod entrepreneren/rddgiveren i fem ar.
Dermed er bygherren ene skonomisk ansvarlig for skader i en periode pa
fem &r.

Byggeskadefonden geor opmerksom p4, at der vil kunne forekomme afta-
ler af en sddan karakter, at forsikringsselskabet kan nagte bygningsejeren
skadedaekning. Det vil veere tilfaeldet, hvis aftalen mellem bygherren og
entreprenorer reelt fratager forsikringsselskabet en mulighed for en reg-
res, som selskabet ville have haft, hvis aftalen havde fulgt almindelig
praksis pa det pdgeldende omréde.

Kommentar

Ifolge udkast til forslag til ny foreldelseslov gelder der en absolut forael-
delsesfrist pa 10 ar. Bestemmelserne om foraldelse kan efter udkastet ik-
ke fraviges til skade for en kreditor, nar denne er en forbruger, og skyld-
neren er en erhvervsdrivende. Dermed kan forbrugeren - uanset bygge-
skadeforsikringen - rette et krav om udbedring af skader til bygherren i en
10-arig periode. Forbrugerens mulighed for at reklamere over fejl og
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mangler i en 10-arig periode er séledes ikke afledt af lovforslaget om a&n-
dring af byggeloven.

Safremt bygherren ensker en tilsvarende mulighed for at reklamere over
for fejl og mangler mod entreprengren i 10 ar, mé dette aftales i aftalen
mellem bygherren og dennes entreprengrer/radgivere.

Med hensyn til aftaler, der reelt fratager forsikringsselskabet muligheder
for regres eller pa anden made forringer forsikringsselskabets retsstilling
vaesentligt, bemerkes, at forsikringsselskabet kan betinge sit tilbud om
byggeskadeforsikring af, at indgédede aftaler er i overensstemmelse med
almindelig praksis pa omradet.

Kommentarerne har ikke givet anledning til 2endringer i lovforslaget.

10. Forholdet til andre forsikringer

Ejendomsforeningen Danmark finder, at forholdet mellem byggeskade-
forsikringen og evrige bygningsforsikringer er uklar. Det ber afklares,
hvilke forsikringer, der som udgangspunkt dekker skaderne. Forbruger-
rddet vurderer i den henseende, at byggeskadeforsikringen ber dakke
forud for andre forsikringer séledes, at det ikke er forbrugerens egne for-
sikringer, men derimod den professionelle parts forsikringer, der beerer ri-
sikoen.

Kommentar

Byggeskadeforsikringen dekker kun vesentlige byggeskader, mens for-
brugerens ovrige forsikringer - som fx husforsikringen og ejerskiftefor-
sikringen - har et storre dekningsomrade. Safremt byggeskadeforsikrin-
gen skulle dekke forud for de evrige forsikringer, ville der opsté et storre
administrativt arbejde med - og dermed udgifter til - at afklare, hvilke
forsikringer, der skulle deekke de konstaterede fejl og mangler pa bygnin-
gen.

Hvis byggeskadeforsikringen bliver primer, er der endvidere en risiko
for, at bygningsejeren forlader sig pd byggeskadeforsikringen og ikke
tegner en ejerskifteforsikring med det resultat, at den samlede forsik-
ringsdeekning bliver ringere.

Kommentarerne har ikke givet anledning til endringer i lovforslaget. Det
er dog i bemarkningerne til lovforslaget preciseret, at det forudsettes, at
forsikringsselskaberne tager hejde for forholdet til andre forsikringer, nar
de fastsatter den individuelle pris pa byggeskadeforsikringen og andre
forsikringer. Herudover er det i bemarkninger oplyst, at ekonomi- og er-
hvervsministeren har sendt et lovforslag i hering om @&ndring af lov om
finansiel virksomhed, der indebarer oprettelsen af et Penge- og Pensi-
onspanel. Penge- og Pensionspanelet vil blive bedt om at se pa, om for-
sikringsselskaberne lever op til denne forudsetning.
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11. Offentliggorelse af navne pa virksomheder

Dansk Byggeri, Tekniq, Foreningen af Radgivende Ingenierer og Danske
Arkitektvirksomheder finder det kritisabelt, at det offentlige medvirker til
at udstille entreprenerer i en “offentlig gabestok™ i sager, hvor ansvaret
for skaderne ikke er endeligt afgjort. Organisationerne finder, at skylds-
sporgsmaélet bar vaere endeligt afgjort, inden navnene offentliggeres.

Datatilsynet gor opmarksom pd, at oplysninger om bl.a. enkeltmandseje-
de virksomheder er omfattet af persondataloven, og at der i lovforslaget
eller bemerkningerne udtrykkeligt skal tages stilling til den registreredes
retsstilling i forhold til den, der er fastsat i persondataloven.

Datatilsynet gor endvidere opmarksom pd, at lovforslaget skal indeholde
den fornedne hjemmel, hvis persondataloven skal fraviges i administra-
tivt fastsatte regler.

Kommentar

Formédlet med at offentliggere navne pé parter, der har varet involveret i
byggeskader, er at give kommende bygherrer oplysninger om, hvilke en-
treprenerer, radgivere og materialeleveranderer, der har udfert arbejder,
hvor der efterfalgende er konstateret en deekningsberettiget skade. Dette
vil have en praeventiv effekt og sdledes pa sigt medvirke til at hejne kvali-
teten i byggeriet. P4 baggrund af organisationernes bemaerkninger findes
det dog mest hensigtsmassigt ikke at give mulighed for offentliggerelse
af navne, for skyldspergsmaélet er endelig afgjort.

Tanken er at offentliggere oplysninger ogsa om enkeltmandsvirksomhe-
der. Grundlaget for offentliggerelse af navne er dog alene, at den pagel-
dende har udfert eller medvirket til udferelsen af et arbejde, hvorpa der
efterfolgende er konstateret en dakningsberettiget skade. Det vurderes
derfor ikke, at offentliggerelsen vil omfatte fortrolige oplysninger, men
selv om der skulle vere tale om fortrolige oplysninger, vurderes det, at de
hensyn til at opnd en preventiv effekt og dermed medvirke til generelt at
hejne kvaliteten i byggeriet, der ligger til grund for bestemmelserne om
offentliggerelse af navne, er sd vigtige, at offentliggerelse skal kunne ske
uanset de regler, der er fastsat i persondataloven.

Som folge af kommentarerne er forslaget @ndret, sdledes at der ikke kan
ske offentliggarelse af navne, sa leenge der verserer sager om den pagel-

dendes ansvar.

Endvidere er forholdet til persondataloven praciseret i bemaerkningerne i
overensstemmelse med ovenstiende.

12. Ikrafttraedelse
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I lovudkastet er ikrafttreedelsesdatoen fastsat til 1. oktober 2007. Bygher-
reforeningen udtrykker bekymring for, at der er for kort tid for bygher-
rerne til at indstille sig p4 de nye vilkar. Det skyldes bl.a., at byggerier,
der forventes igangsat efter denne ikrafttraedelsesdato, allerede er ved at
blive projekteret og udbudt, uden at bygherren har tilstreekkelig viden om,
hvad forsikringen indeberer og dermed hvilken preemie, der skal kalkule-
res med. Denne usikkerhed kan dempe aktiviteterne inden for boligbyg-
geriet.

Kommentar

Det vurderes, at ikrafttreedelsestidspunktet ber rykkes med henblik pé at
imedekomme parternes enske. Det er samtidig vurderingen, at flere af de
kritiske bemarkninger i de evrige heringssvar er afledt af fristen for
ikrafttreedelsen. Et senere ikrafttreedelsestidspunkt vil saledes give bran-
chen bedre mulighed for at indstille sig pa de nye vilkér.

Ikrafttraedelsestidspunktet er pa denne baggrund @ndret til den 1. februar
2008.

13. Ovrigt vedrerende byggeskadeforsikring

Bygherreforeningen pépeger, at man i Sverige overvejer at afskaffe en
eksisterende byggeskadeforsikring, som tilsyneladende ikke var tilstraek-
keligt gennemtankt. Der er derfor behov for afklaring af konsekvenserne
af den danske forsikringsordning.

Bygherreforeningen vurderer desuden, at indferelsen af byggeskadefor-
sikringen kan risikere at ha&mme eksperimenterende og nyskabende byg-
geri, fordi denne type byggeri kan blive meget dyr at forsikre.

Kommentar

Erhvervs- og Byggestyrelsen er i tet kontakt med det svenske miljemini-
sterium, der udarbejder en redegerelse omkring den svenske forsikrings-
ordning. Styrelsen er derfor opmerksom pa de problemstillinger, der er
rejst 1 forbindelse med den svenske forsikringsordning. Et af kritikpunk-
terne vedrerer definitionen af skadesbegrebet, der kritiseres for at vere
uklar. Dette har haft den folge, at der kun er udbetalt begrensede erstat-
ninger til skadeslidte bygningsejere. Intet tyder pa, at det vil blive tilfel-
det i Danmark.

Lovforslaget om en obligatorisk dansk byggeskadeforsikring er indrettet,
sé den tager hejde herfor. Der lagges siledes vaegt pa at udarbejde en sa
praecis og detaljeret bekendtgerelse om skadesbegrebet som muligt, sale-
des at det ikke bliver muligt for forsikringsselskaberne at rejse tvivl om,
hvorvidt en skade er dekningsberettiget eller e;j.

Derudover indeholder den svenske ordning ingen eftersyn, hvilket er et
barende element i den danske ordning.
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Indferelsen af byggeskadeforsikringen vurderes ikke at fa konsekvenser
for bygherrens incitament til at bygge eksperimenterende og nyskabende.
Det er ogsa i denne type af byggerier muligt at kvalitetssikre byggepro-
cessen, hvilket vurderes at fa den afgerende betydning for forsikringssel-
skabernes risikovurdering og dermed for prisfastsettelsen af forsikringen.

Kommentarerne har ikke givet anledning til @ndringer i lovforslaget.

14. Offentliggerelse af sagsbehandlingstider

KL og Kebenhavns Kommune har en rekke betenkeligheder ved forsla-
get om registrering af sagsbehandlingstider i byggesager. Det anfores
blandt andet, at byggesager varierer efter geografiske forhold, at fokus pa
sagsbehandlingstid vil medfere en risiko for faldende kvalitet i bygge-
sagsbehandlingen, samt at kommunerne ikke har et ensartet byggesags-
behandlingssystem, som kan sikre, at sagsbehandlingstiderne kan males
pa fuldsteendig samme made.

KL og Kebenhavns Kommune fremferer desuden, at det er vigtigt, at der
tages hgjde for de tilfelde, hvor lang sagsbehandlingstid skyldes ufuld-
steendigt ansegningsmateriale.

Kommentar:

Det er Erhvervs- og Byggestyrelsens opfattelse, at det er muligt at udfor-
me en losning, som ger det muligt at registrere den reelle sagsbehand-
lingstid uagtet de forskellige forhold, der naevnes.

Den endelige udformning af oplysningerne vil blive fastlagt efter dreftel-
ser mellem @konomi- og Erhvervsministeriet og KL.

Kommentarerne har ikke givet anledning til @ndringer i lovforslaget.

15. Etablering af en falles ejendomsreference
I de heringssvar, der omtaler den fzlles ejendomsreference, er der gene-
relt tilslutning til, at denne etableres.

Domstolsstyrelsen bemerker, at det vil vaere hensigtsmassigt at indsaette
bestemmelserne om en faelles ejendomsreference i udstykningsloven eller
subsidiert i tinglysningsloven, saledes at rekvirering af ejendomsreferen-
ce i hovedparten af tilfeeldene kan ske hos den myndighed, der star for
ejendomsdannelsen.

Kommentar

Den felles ejendomsreference vil teknisk blive implementeret som en
service, der kan integreres 1 de it-lesninger, der anvendes af de myndig-
heder, der star for ejendomsdannelsen, og rekvirering af en ejendomsrefe-
rence vil derfor kunne ske automatisk uden anden myndighedskontakt.

Indstilling
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Det indstilles, at kommentaren ikke giver anledning til @ndringer i lov-
forslaget.

Horingsparter

Lovforslaget har veret til horing hos:

Beskaftigelsesministeriet, Finansministeriet, Indenrigs- og Sundhedsmi-
nisteriet, Justitsministeriet, Miljeministeriet, Ministeriet for Familie- og
Forbrugeranliggender, Ministeriet for Videnskab, Skatteministeriet, Soci-
alministeriet, Statsministeriet, Transport- og Energiministeriet, Datatilsy-
net, Domstolsstyrelsen, Energistyrelsen, Forbrugerstyrelsen, Forbruger-
radet, It- og Telestyrelsen, Kort- og Matrikelstyrelsen, Miljestyrelsen,
Skat, Skov- og Naturstyrelsen, Slots- og Ejendomsstyrelsen, Universitets-
og Bygningsstyrelsen, Vejdirektoratet, Aalborg Universitet, Institut for
Samfundsudvikling og Planlegning, Byggeskadefonden, Byggeskade-
fonden vedr. Bygningsfornyelse, CPR-kontoret, Danmarks Tekniske
Universitet, Danmarks Tekniske Universitet — byg, Forsvarets Bygnings-
og Etableringstjeneste, Frederiksberg Kommune, Kebenhavns Kommune,
Realkreditridet, Retten i Arhus, Servicefallesskabet for geodata, Statens
Byggeforskningsinstitut, Teknologisk Institut, Advokatradet, Andelsbo-
ligforeningernes Fellesreprasentation, Arkitektforbundet, Akademisk ar-
kitektforening, Arbejderbevegelsens Erhvervsrad, BAT-Kartellet, BIPS,
Boligselskabernes Landsforening, Bosam, Byfornyelse Danmark, Bygge-
centrum, Byggefagenes Kooperative Landssammenslutning, Byggeriets
Evalueringscenter, Byggesocietetet, Bygherreforeningen i Danmark,
Danmarks Lejerforeninger, Danske Arkitektvirksomheder, Dansk Bygge-
ri, Dansk Bygningsinspekterforening, Dansk Ejendomsmaglerforening,
Dansk Industri, Danske Regioner, Dansk Standard, De Samvirkende In-
valideorganisationer, Det centrale Handicaprad, Den danske Landinspek-
torforening, Ejendomsforeningen Danmark, ETA-Danmark A/S
godk.org. Byggevarer, Fonden Realdania, Foreningen af Radgivende In-
genigrer, F.R.1., Forsikring og Pension, Geoforum Danmark, Handvarks-
radet, Ingenierforeningen i Danmark, Jydske Grundejerforening, Kom-
munernes Landsforening, Kommunalteknisk Chefforening, Konstrukter-
foreningen, Landsbyggefonden, Landsforeningen ZAldre Sagen, Lejerbo,
Lejernes Landsorganisation, Praktiserende Landinspekterers Forening
(PLF), SBB, Sammenslutningen af bygningssagkyndige, Tekniq, Installa-
torernes organisation, Trabranchens Oplysningsrad, VVS leveranderer-
ne, Aldreboligradet, Aldremobiliseringen.
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