Boligudvalget

L 177 - Bilag 1
Offentligt
Anette Due (EBST)
Fra: Lisbeth Jordan (EBST)
Sendt: 16. januar 2007 08:52
Til: Sgren Clausen (EBST)
Emne: VS: Haring om andring af byggelov - indfarelse af byggeskadeforsikring (B-3045-5)

Kere Sgren,

Til orientering.
Mvh.

Lisbeth

————— Oprindelig meddelelse-----

Fra: bo.sandberg@batkartellet.dk [mailto:bo.sandberg@batkartellet.dk]

Sendt: 15. januar 2007 19:07

Til: Lisbeth Jordan (EBST); Webgruppen (EBST)

Cc: gunde.odgaard@batkartellet.dk

Emne: SV: Horing om @ndring af byggelov - indferelse af byggeskadeforsikring
(B-3045-5)

Til Erhvervs- og Byggestyrelsen!
BAT skal hermed takke for at vare inddraget som heringspart i ovenstdende sag.

Vi bakker fuldt op om bade formdl og indhold i lovforslaget -~ og har derudover ingen
bemzrkninger i sagen.

Med venlig hilsen

Bo Sandberg,

@konom, cand. Polit

Bygge-, Anlags- og Trazkartellet
T1f£. 88 92 11 06 / 28 50 38 19
bo.sandberg@batkartellet.dk

P.S. I nogle af EBST s opgerelser figurerer BAT med en oldgammel mailadresse
"bat@sid.dk". Dette bedes venligst @ndret til vores rigtige generelle mail-indbakke,
som nu er: bat@batkartellet.dk

————— Oprindelig meddelelse-----

Fra: webgruppen@ebst.dk [mailto:webgruppen@ebst.dk]

Sendt: 22. december 2006 13:11

Til: BAT Kartellet

Emne: Horing om andring af byggelov - indferelse af byggeskadeforsikring

Hermed fremsendes hering vedrerende @ndring af byggeloven, lov om almene boliger m.v.
og lov om bygnings- og boligregistrering - indferelse af obligatorisk
byggeskadeforsikring, m.v.

L&s horingsbrevet her:
http://www.ebst.dk/file/5559/hoeringsbrev_byggeskadeforsikring.pdf

Les lovteksten her:
http://www.ebst.dk/file/5560/aendring_af_byggelov_byggeskadeforsikring.pdf

og l®s heringslisten her:
http://www.ebst.dk/file/5561/hoeringsliste byggeskadeforsikring.pdf

Med venlig hilsen
Erhvervs- og Byggestyrelsen
Lisbeth Jordan



Erhvervs- og Byggestyrelsen
Langelinie Allé 17
2100 Kgbenhavn &

Den 25. januar 2007 Jar. 06-030/ Gorm Nilsson
Telefon direkte 3376 2153
E-post gmn@bsf.dk

Hgringssvar - zendring af byggeloven m.v. byggekadeforsikring vedr. privat boligbyggeri

Byggeskadefonden modtog ultimo 2006 til hgring udkast til ndring af byggeloven, lov om
almene boliger og lov om BBR — indfgrelse af obligatorisk byggeskadeforsikring m.v.

I det fglgende har vi opdelt vores bemarkninger i generelle kommentarer til udkastet og serlige
kommentarer til de foreslaede bestemmelser med tilhgrende bemarkninger. Vi har kun
kommentarer til den del af forslaget, der vedrgrer den obligatoriske byggeskadeordning.

Generelt

Der er et dbenbart behov for en byggeskadeforsikringsordning for det private boligbyggeri, hvor
omfanget af fejl og skader skgnnes at vaere vesentlig stgrre end i stgttede boligbyggerier. Det
skyldes bl.a., at den afsmittende effekt i form af feerre fejl i private boligbyggerier som fglge af
bl.a. Byggeskadefondens virksomhed gennem arene desvarre har veret mindre end forventet.

Det er vores opfattelse, at en byggeskadeforsikringsordning - der indeholder eftersyn,
skadedxkning og erfaringsformidling ligesom Byggeskadefonden - vil medfgre markante
kvalitetsforbedringer for de boligbyggerier, der bliver omfattet af ordningen. Det er ligeledes
vores opfattelse, at ordningen - og is@r den udvidelse af erfaringsformidlingen, som ordningen
medferer - vil bidrage til at forgge den afsmittende effekt pa det gvrige byggeri.

Der er ligeledes et dbenbart behov for den forbedring af udlejeres, ejeres og
andelsboligforeningers retsstilling i forhold til byggeskader, som ordningen vil medfgre.

Reduktion af svigt

Vi forventer, at ordningen i Igbet af nogle ar kan medfere, at omfanget af fejl og skader i de
boligbyggerier, der bliver omfattet af ordningen, kommer ned i n@rheden af eller p2 samme
niveau som for de almene boligbyggerier, der omfattes af Byggeskadefonden.

Lovudkastet &bner imidlertid mulighed for nogle vasentlige forskelle i vilkarene for fremtidige
private boligbyggerier, der omfattes af byggeskadeforsikringsordningen, og almene
boligbyggerier.



For det fgrste bliver det private boligbyggeri ikke underlagt samme stramme regelset om
opferelse af nybyggeri som det almene byggeri, herunder regler om brug af AB 92, ABT 93,
ABR 89, bekendtggrelse om kvalitetssikring, bekendtggrelse om drift og krav om indsendelse af
statiske beregninger til kommunen.

For det andet abner lovudkastet mulighed for, at den generelle forebyggende erfaringsformidling
kan adskilles fra den direkte erfaringsformidling, der sker i forbindelse med afrapporteringer af
konkrete eftersyn og afggrelser af skadeanmeldelser overfor bygningsejerne og den enkelte
byggesags medvirkende parter.

I Byggeskadefonden sker der en betydelig intern erfaringsformidling fra eftersyns- og skadesager
med henblik pa at optimere bade den generelle erfaringsformidling og formidlingen i forbindelse
med konkrete eftersyns- og skadesager. Det er vores vurdering, at fondens samlede
erfaringsformidling er hovedarsagen til nedgangen i fejl i det stgttede byggeri. Fondens
fagmassigt sammenhangende sagsbehandling af eftersyn og skadesager er omdrejningspunktet
for erkendelse af vasentlige nye generelle byggetekniske problemer, og dermed for grundlaget
for erfaringsformidling. I takt med byggeriets udvikling vil der opstd nye byggetekniske
problemer, som kan angribes/lgses/forhindres hurtigere, hvis samme kompetente myndighed
eller organisation behandler alle sider af problemstillingen. I lovudkastet dbnes der mulighed for,
at den generelle erfaringsformidling adskilles fra den erfaringsformidling, der sker i forbindelse
med sagsbehandling af eftersyn og skadesager. Derved svaekkes grundlaget for
erfaringsformidlingen i forhold til Byggeskadefondens.

For det tredje dbner lovudkastet mulighed for, at udarbejdelse af eftersynsrapporter og
projektering af skadeudbedringer udfgres af teknikere, som ikke normalt beskaftiger sig med
projektering og drift af de private boligbyggerier, der fremover skal omfattes af ordningen. Ifplge
lovudkastet vil forsikringsselskabernes egne medarbejdere formodentlig kunne udarbejde
eftersynsrapporter og forestd skadeudbedringer. Det vil begreense reduktionen af fejl og skader i
fremtidige byggerier i forhold til det almene omrade, idet det er vores erfaring, at nzsten alle
vesentlige fejl skyldes radgiverfejl i form af enten uigennemtankt disponering af byggeriet eller
projekteringsfejl/manglende projektering. Fondens arbejdsmetode indeberer en massiv
pavirkning af en stor del af de arkitekt- og ingenigrfirmaer, der projekterer alment byggeri, idet
det er disse firmaer, der udarbejder eftersynsrapporter for fonden og forestar udbedring af
byggeskader. Herved lerer firmaerne bl.a. af de andres fejl, men de bliver ogsa inspireret af de
gode Igsninger, som de ser i forbindelse med opgaverne for fonden. Firmaerne deltager desuden i
arlige orienteringsmgder i vores regi og modtager lgbende materiale om vores erfaringer.

Byggeskadefondens eftersyn

Byggeskadefondens 1-ars og 5-ars eftersyn udfgres af eksterne arkitekt- og ingenigrfirmaer over
hele landet efter fondens detaljerede krav bl.a. om, at firmaet for eftersynet skal fremskaffe og
seette sig ind alt materiale om byggesagen, at firmaet under eftersynet skal registrere opbygningen
af alle vasentlige bygningsdele samt kontrollere om bygningsdelene overholder geldende
normer, standarder m.v. og, og at firmaet efter eftersynet skal udarbejde en detaljeret rapport med
beskrivelser og billeder af byggeriet og de registrerede svigt.

Et forsvarligt eftersyn og en rimeligt deekkende eftersynsrapport forudsetter bl.a., at firmaet har
den forngdne erfaring og ressourcer til radighed. For de stgttede boligbyggerier er det fondens
erfaring — bl.a. efter udbud af eftersyn — at seripse og kvalificerede 1-ars og 5-drs eftersyn af
byggerier med op til 7-8 boliger koster minimum 15-20.000 kr. inkl. moms for hvert af de to
eftersyn. Prisen pr. bolig afh@nger af, hvor mange boliger, der er i det byggeri, der efterses.
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Eftersynsudgifterne bliver pa grund af stordriftsfordele formodentlig lavere i den nye ordning, da
der vil skulle udfgres langt flere eftersyn af private end af almene boligbyggerier, selvom
eftersynene skal vere sammenlignelige.

Serlige kommentarer

Lovteksten

Udkastets lovbestemmelser giver os kun anledning til at foresl4, at begrebet "professionel" i §
25a, stk. 3, ®ndres til: "professionel part".

De almindelige bemarkninger

I kapitel 1 er nzvnt, at det er lykkedes at reducere antallet af alvorlige byggeskader i det almene
byggeri fra 30 % i 1986 til 4 % i 2005. Det skal bemarkes, at der ikke i alle tilfelde har varet
tale om alvorlige byggeskader, men i de fleste tilflde om vasentlige byggetekniske svigt, som
vil udvikle sig til skade, hvis der ikke gribes ind. Der har veret enkelte alvorlige svigt og
byggeskader af vaesentlig betydning for personsikkerheden, hvor omgaende indgiben har varet
ngdvendig, men i de fleste tilfelde har der ikke varet udviklet skade endnu — eller kun varet
begyndende skadeudvikling. Betegnelsen vasentlige svigt indebzrer, at det pagzldende forhold
umiddelbart er vurderet til at vaere dekningsberettiget i fonden ud fra en byggeteknisk vurdering.

Flere andre steder i bemzarkningerne bruges udtrykket "alvorlige byggeskader”. Vi bemearker
hertil, at der nappe kan forventes papeget ret mange egentlige byggeskader ved 1-ars
eftersynene, fordi eftersynene finder sted efter nogle méneders brug af byggeriet. Der vil
utvivisomt blive registreret en del vasentlige svigt og tegn pa skade, som kan udvikle sig til
byggeskader, hvis der ikke bliver grebet ind med forebyggelse eller udbedring. Ved 5-rs
eftersynene kan skader i hgjere grad vere udviklet.

Ikapitel 2, afsnit 4 er det nzvnt, at bygningsejeren i stedet for at anmelde en byggeskade til
forsikringsselskabet kan valge at ggre mangelskrav geldende overfor bygherren eller eventuelt
entreprengr og/eller underentreprengr. For fuldstzndighedens skyld bgr de tekniske radgivere og
leverandgrer af byggematerialer ogsa nevnes.

[ kapitel 2, afsnit 6-7 nevnes den bearbejdede eftersynsrapport, som er nermere omtalt i
bemearkningerne til §§ 25d og 25e. Grundlaget for den bearbejde eftersynsrapport er alene
forsikringsselskaberne afrapportering af eftersynene. Hvis vi har forstdet dette korrekt, begrenser
det indholdet og verdien af den bearbejdede rapport, som bygningsejeren far.

De private bygningsejere far dermed et vasentligt ringere grundlag end de almene, nar de skal
gore ansvar geldende for fejl overfor de ansvarlige projekterende, entreprengrer og
materialeleverandgrer.

De almene bygningsejere far fra Byggeskadefonden béade en rapport, hvor alle svigt i de
vasentlige bygningsdele er beskrevet og illustreret, og et konklusionsbrev fra

Byggeskadefonden, hvor erfarne teknikere vurderer, hvor alvorlige svigtene er, beskriver
folgevirkninger og beskriver hvilke tiltag, der er npdvendige for at hindre, at svigtene udvikler
sig til skader. I brevet beskrives detaljeret, hvordan vasentlige svigt kan udbedres, og hvordan
bygningsejeren ved at gge drift og vedligeholdelse kan forebygge, at svigtene ikke udvikler sig til
skader. I den forbindelse vedlzgges relevante BYG-ERFA blade og oplysninger om normer,
standarder m.v.

Byggeskadefondens konklusionsbrev udarbejdes pa grundlag af eftersynsrapporten, fondens
byggetekniske viden og erfaringer fra andre lignende sager samt — i nogle tilfee1de — yderligere



rapporter, som afdekker specielle problemstillinger i det pégeeldende byggeri, og som
forudsztter destruktive indgreb, laboratorieundersggelser el. lign. Hvis forsikringsselskaberne
under den foreslaede ordning ikke har fundet anledning til at foretage sddanne serlige
undersggelser, som efter en erfaren teknikers opfattelse burde vere foretaget, vil grundlaget for
at bearbejde rapporter i den nye ordning vere ringere end i almene byggerier. Dermed bliver den
private boligejer ogsé ringere stillet, nér han skal ggre ansvar geldende overfor dem, der er
ansvarlige for fejlene.

Konklusionsbrevet indeholder en meget direkte erfaringsformidling, der er malrettet mod det
konkrete byggeri. Konklusionsbrevet sendes til bygningsejeren, men da ejeren som regel
vedlegger brevet, nir han reklamerer, spredes erfaringsformidlingen videre til de parter, der har
medvirket i det konkrete byggeri.

Konklusionsbrevene og den foregiende, koordinerede sagsbehandling af tekniske specialister har
veret helt afggrende for de resultater, som Byggeskadefondens virksomhed har medfort.

Vi anbefaler, at der sker en tilsvarende, kompetent sagsbehandling af eftersynsrapporter og
erfaringsformidling til de enkelte private boligbyggeriers ejere og medvirkende parter.

I kapitel 2.1 er bl.a. navnt andelsboligforeninger, som stiftes pa initiativ af en szlger. For at
afklare fortolkningstvivlen om, hvem der er bygherre i relation til lovbestemmelserne, kan det
overvejes at indsette et nyt stk. 4 i § 25a, hvor forbrugerreglen i stk. 3 udvides til helt eller
delvist at gz 1de tilsvarende for andelsboligforeninger.

Under overskriften Udbetaling af erstatning og regres m.v. er det i 3. afsnit nzvnt, at
forsikringsselskabet i overensstemmelse med almindelige formueretlige regler ved regres ma
respektere aftaler indgaet mellem bygherre og entreprengr samt mellem entreprengr og
underentreprengr. Her bgr ogsa nzvnes radgiveraftaler m.v. Vi skal henlede opmzarksomheden
p4, at der vil kunne forekomme aftaler af en sadan karakter, at forsikringsselskabet kan negte
bygningsejeren skadedakning. Det vil vere tilfzldet, hvis aftalen reelt fratager
forsikringsselskabet en mulighed for regres, som selskabet ville have haft, hvis aftalen havde
fulgt almindelig praksis pa det pageldende omrade. Vi har i Byggeskadefonden af og til negtet
dekning eller reduceret vores dekning, fordi en bygningsejer har frataget os reel mulighed for
regres ved at indgé en sadan aftale eller ved at undlade at opfylde sin handlepligt i forhold til det
gzldende regelset om fonden.

Oplysningerne om forzldelseslovgivningen bgr revideres, da lovudkastet fra Justitsministeriet er
sendt i hgring den 22. december 2006. Nér de nye foreldelsesregler treeder i kraft vil
bemerkningerne om 10 érs absolut foreldelsesfrist kun vare dzkkende i det omfang, der ikke er
aftalt en anden forzldelsesfrist - nar man ser bort fra forbrugere, d.v.s. kgbere af enfamilichuse.
Hvis eksempelvis AB 92 er en del af aftalegrundlaget, hvilket ma forventes i et stort antal
tilfeelde, bliver foreldelsesfristen 5 ir. Det vil bl.a. geelde for udlejningsbyggeri,
andelsboligbyggeri og ejerlejlighedsbyggeri. Er bygningsejeren kgber af et enfamiliehus og
forbruger bliver forzldelsesfristen 10 &r, men udlejere, andelsboligforeninger og ejerforeninger
er ikke forbrugere.

Under overskriften Forsikringens deekningsomrdde er nevnt, at forsikringsselskaberne forventes
at ville kreeve oplysninger hos bygherren om byggeprojektet, entreprengrer og radgivere til
vurdering af risikoen for byggeskader. Efter omstzndighedemne kan forsikringsordningen
medfgre, at nogle byggevirksomheder bliver udelukket fra markedet for det private boligbyggeri,
der bliver omfattet af ordningen, ligesom det kan blive vanskeligere for nye firmaer at komme
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ind pa dette marked. Yderligere kan det ikke udelukkes, at forsikringsselskabernes krav medfgrer
feerre eksperimenter og mindre udvikling i det private boligbyggeri.

Det bemarkes i den forbindelse, at Byggeskadefonden ikke kan stille sidanne krav. Det er
tveertimod et af fondens vasentlige formal at dekke udviklingsskader.

Under Kontrol og sanktioner er nzvnt et serligt problem vedr. enfamiliehuse, hvor bygherren i
strid med bestemmelserne ikke har tegnet forsikring. Afheangig af, hvornar forsikringen faktisk
tegnes af bygherren, vil der i sidanne tilfzlde kunne opsti problemer med gennemfgrelse af
eksempelvis 1-ars eftersynet. Hvis bygningsejeren herved mister nogle rettigheder, ma han efter
almindelige regler kunne rette krav om erstatning mod bygherren. Men det hjzlper ikke i
situationer, hvor bygherren har lukket sin virksomhed p.g.a. konkurs eller lignende.

Bemarkningerne til de enkelte bestemmelseri § 1
§ 25b, stk. 3, 3. afsnit. Det ser ud som om der er byttet om pa de 2 tilfzlde med

andelsboligforeninger.

§ 25d, stk. 1, sidste afsnit. Domstolene og voldgiftsretter nedsat af Byggeriets Voldgiftsnavn
tillader efter fast praksis Byggeskadefonden at fremlegge eftersynsrapporter som dokumenter i
regressager mod de ansvarlige for byggeskader i det stgttede byggeri, selv om der i en vis
forstand er tale om ensidigt indhentede rapporter. Det har sammenhang med adskillelsen mellem
eftersyn og skadedxkning i fonden. Forsikringsselskabets pligt i den private ordning til at tage
initiativ til udbedring af en byggeskade, der konstateres ved eftersynet, vil efter vores vurdering
antagelig medfgre, at domstole og voldgiftsret ikke vil tillade fremlaggelse af eftersynsrapporter.
I sa tilfelde kan regressager komme til at trekke ud, fordi det forngdne tekniske grundlag for en
afggrelse skal tilvejebringes fra bunden.

§ 25d, stk. 4. Bygningsejeren vil fa tilsendt 2 eftersynsrapporter, 2 bearbejdede eftersynsrapporter
og maske 2 skadesrapporter, i alt 6 rapporter. For at bevare overskueligheden vil der antagelig
blive behov for en vejledning til bygningsejerne om rapportsystemet.

§ 25e, stk. 4. Efter vores erfaring er det ikke uden vanskeligheder at f& pracise oplysninger om
de parter, der har medvirket ved opfgrelsen af et byggeri. Efter forslaget skal
forsikringsselskaberne bl.a. oplyse materialeleverandgrerne. Det vil i praksis vare meget
vanskeligt, med mindre man koncentrerer sig om tgmmerhandlere o.1. — d.v.s. det sidste salgsled.
Der er normalt et meget stort antal producenter, importgrer og mellemhandlere som leverandgrer
til det enkelte byggeri. Om muligt vil det efter vores opfattelse vaere mere hensigtsmassigt at
koncentrere sig om producenter og leverandgrer af de vasentligste materialer, der indgar i den
svigt- eller skaderamte bygningsdel, jfr. lovudkastets bemarkninger til § 25e, stk. 5. Ved et
tegltag sdledes fabrikat pa teglsten og undertag, hvorimod leverandgren/producenten af legter,
sgm og skruer som regel er uinteressant.

§ 25e, stk. 5. Der omtales et advarselsregister, som meget ligner en eksisterende offentligt
tilgengelig funktion pd Byggeskadefondens hjemmeside. Her er der under statistik en
sammenligningsfunktion, som omfatter samtlige foretagne 1-ars eftersyn. Her er nevnt alle
konstaterede svigt i de enkelte byggerier, og de medvirkende firmaer er ogsa anfgrt. Der er tale
om en total opggrelse, som ikke specifikt n@vner, om det er medvirkende firma A eller firma B,
der er ansvarlig for skaderne. Det haenger sammen med, at ansvaret fgrst kan placeres endeligt
ved afggrelse af domstol eller voldgiftsret. Det kan vare betenkeligt ud fra almindelige
retsprincipper at lancere et advarselsregister, der entydigt udpeger den ansvarlige for et svigt eller



en skade pa et skgnsmessigt grundlag. Vi gar derfor ud fra, at alle medvirkende firma skal
na&vnes.

Bemerkninger til § 2

Vi gar ud fra, at forslaget ogsa kan bringes til at omfatte samarbejde med forsikringsselskaberne
om tilretteleeggelse og gennemfgrelse af eftersyn i det private boligbyggeri, som forslaget
omfatter.

Venlig hilsen

Ole Bgnnelycke Gorm Nilsson
Sekretariatschef Juridisk chef



BvB

Erhvervs~- og Byggestyrelsen Den 22. januar 2007
Dahlerups Pakhus

Langelinie Allé 17 Direkte telefon 82 32 24 10
2100 Kgbenhavn @ - Direkte mail thb@bvb.dk

Att.: Lisheth Jordan

&

Horing vedrgrende sendring af byggeloven, lov om almene boliger og lov om

bygnings- og boligreglstrermg indfgrelse af obligatorisk byggeskadeforsikring
m.v. (B-3045-5) : ) ’ o

Lovudkastet vedrgrer eller pdvirker ikke BvB’s arbejdsomrade, men da BvB har 15 ars

i erfaring med tilsvarende problemstillinger, har vi fglgende bemzaerkninger til lovudkastet:

Det fremg8r af § 25 D, stk. 1 i lovudkastet, at rapporten til bygningsejeren, p& baggrund
af de 2 eftersyn, kun skal registrere skader samt tegn pa skader.

Af bemaerkningerne til lovudkastet fremgar det imidlertid, at forsikringsseiskabets
rapport skal indeholde de daekmngsberettlgede skader og svigt samt information om,
hvordan skader pa bebyggelsen forebygges.
Det fremgar desuden af bemeerkningerne til lovudkastet, at eftersynene skal fgige
samme procedure og afrapportering som Byggeskadefondens eftersyn.

%
BvB's eftersyn omfatter - ligesom Byggeskadefondens - bade svigt og skader, siledes at
ejeren/bygherren indenfor mangelafhjaelpningsperioden efter AB 92 f3r mulighed for at
reklamere sdvel over mulige daekningsberettigede byggeskader, som gvrige forhold, dér
ikke er udfert korrekt.
BvB har desuden mulighed for at r@dgive ejeren om den fremtidige vedligeholdelse af
ejendommen og dermed forbygge yderligere skader.

BvB skal derfor anbefale, at rapporten rbﬁde skal omfatte svigt og skader. R

o %ﬂ/ﬂ&@ @agrcw@

Inge Marie r L Thomas Bograd
afdelingschef , cand. Jur.

Byggeskadefonden vedrgrende Bygningsfornyelse
Ny Kongensgade 15, 1472 Kgbenhavn K
Telefon 82 32 24 00, Telefax 82 32 24 01 www.bvb.dk -



HORINGSSVAR

Forslag til lov om zendring af byggeloven, lov om almene boliger mv. og
lov om bygnings- og boligregistrering

Bygherreforeningen takker Erhvervs- og Byggestyrelsen for lejligheden til at

kommentere forslag til lov om aendring af byggeloven, lov om almene boliger mv. og

lov om bygnings- og boligregistrering.

Bygherreforeningen har tidligere udtalt sig positivt om muligheden for at udbrede
ideen om en byggeskadeforsikring fra det almene til det private boligbyggeri med
baggrund i de overbevisende erfaringer fra Byggeskadefondens virke.
Bygherreforeningen finder flere positive elementer i forslaget til en privat
byggeskadeforsikring, men kan kun tilslutte sig at den indferes, safremt der sker en

afklaring og preaecisering af loveendringens konsekvenser pa centrale omrader sasom

bygherrens viderefgrelse af krav, prisseetning af forsikringen og forskellige regelsaet
pa forbruger- og entrepriseomradet (se herunder).

Bygherreforeningen gnsker pa den baggrund at blive inddraget i udmentningen af
den til lovforslaget herende bekendtgarelse.

Endvidere ansker Bygherreforeningen, at der i bemaerkningerne til lovforslaget (fx
nederst side 9) indfajes, at det er intentionen, at de ekstra udgifter, som bygherren
pafores i form af forsikringspraemie, skal modsvares af fordele ved smidig
héandtering af byggeskader i forhold til, de som er ansvarlige for skadernes
opstaen, samt at det er hensigten, at udgifterne ikke far en sadan storrelse, at de
indebaerer konkurrenceforvridning.

Videreforelse af krav

Som tidligere papeget er det hgjst usikkert om ansvaret for byggeskader med
byggeskadeforsikringen kan gores gaeldende over for de, der er arsag til skaderne.
For bygherren vil grundlaget for at gere ansvar geeldende vaere ufuldsteendigt.
Bygherren risikerer i en konkret sag at blive imgdegaet med krav fra bade
forbrugere og forsikringsselskab. Bygherreforeningen har i forleengelse heraf
foreslaet, at der i lovgrundlaget for byggeskadeforsikringen indarbejdes en
bestemmelse om, at forsikringsselskabet som udgangspunkt skal vaere forpligtet il
forst og fremmest at gore krav gaeldende overfor den part, der er arsag til
byggeskaden.

Prissaetning af forsikringen

Prissaetningen af byggeskadeforsikringen er et andet usikkert punkt.
Bygherreforeningen finder det bekymrende, at der hersker stor usikkerhed om
sterrelsen af den forsikringspraemie, der vit blive palagt byggeriet som en ekstra
omkostning. Starrelsen vil afhaenge af konkurrencen mellem nogle ganske fa
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forsikringsselskaber samt den naermere udformning af bekendtgarelsen jf. § 258,
stk. 5. Dette skal ses i lyset af den aktuelle falsomme situation pa boligmarkedet,
der er praeget af stigende byggepriser og et faldende marked for boliger.
indferelsen af forsikringen per 1. oktober 2007 pa ugennemskuelige vilkar vil
pavirke de professionelle boligbygherrers muligheder for at tage rationelle
beslutninger negativt — med baggrund i de uoverskuelige risici og ukendte
administrative byrder, som den foreslaede forsikringsordning udger i sin
nuveerende formulering. Muligvis kan forsikringen ogsa pavirke mulighederne for
eksperimenterende og nyskabende byggeri negativt.

Forskellige regelsaet

Konsekvenserne af den foresléede byggeskadeforsikring er som naevnt hajst
usikre, idet meget er overladt til en efterfelgende bekendtgerelse og private
forsikringsselskabers samfundssind. Med det foreslaede er der grund til at frygte,
at ansvaret for en given byggeskade vil blive gjort gaeldende overfor bygherren,
som ikke i alle tilfzelde vil kunne viderefare ansvaret til den ansvarlige. |
aftaleforholdet mellem bygherren og entreprenaren er de entrepriseretlige regler
geeldende (AB-aftaler), hvorefter der er fastsat naermere regler for udbedring af
mangler samt indeholdt voldgiftklausul. Disse regler er ikke sammenfaldende med
de regler, hvorefter bygherren vil blive imadegaet med krav fra forsikringsselskabet
efter forslaget til byggeskadeforsikring. Bygherren vil veere darligt stillet ved en
domstols- eller voldgiftssag. Bygherren ma forudse, at et forsikringsselskab vil
rejse krav mod bygherren, uden at fx den entreprengr, som er arsag til skaden, kan
medinddrages pa grund af et andet regelsaet. Populaert sagt risikerer bygherren at
betale to gange for en byggeskade (forst preemie og s& kompensation til keberen),
uden at den, der er arsag til skaden, kan inddrages. Afhjeelpningsretten i AB er biot
et af de omrader, som kan give anledning til administrative forviklinger og dermed
byrder for bygherren.

Bygherreforeningen skal ikke undlade at naevne, at man i Sverige overvejer at
afskaffe en eksisterende byggeskadeforsikring, som tilsyneladende ikke var
tilstraekkelig gennemtaenkt. Ogsé dette eksempel peger pa behovet for afklaring af
konsekvenserne ved den foresldede danske byggeskadeforsikring.

Side 2



Erhvervs- og Boligstyrelsen
Dahlerups Parkhus
Langelinie Allé 17

2100 Kgbenhavn @

19. januar 2007
Sagsnr.: 41680

Hering vedrorende andring af byggeloven, lov om almennyttige boliger og lov
om bygnings- og boligregistrering - indfareise af obligatorisk byggeskadeforsik-
ring m.v.

Den obligatoriske byggeskadeforsikring indebaerer en ungdvendig fordyrelse af bygge-
riet.

(1) Konsekvenserne for omfanget af fejl om mangler
| beteenkningen pa side 21 er anfort:

"Merudgifterne til forsikringsordningen forventes mere end modsvaret af den sam-
fundsekonomiske gevinst, der ligger i, at omkostningerne til fejl og mangler nedbringes.
I en analyse foretaget af Statens Byggeforskningsinstitut skonnes udgifterne til udbed-
ring af fejl og mangler i det stattede byggeri at ligge pd 5 % af de samlede byggeom-
kostninger. Tallet for det private boligbyggeri er ca. 8 % af byggeomkostningerne. Hvis
omfanget af fejl og mangler i det private byggeri reduceres til 5 %, skonnes udgifterne
til udbedring af fejl og mangler at kunne nedbringes med ca. 700 mio. kr. Arligt. Skon-
net er behaeftet med en vis usikkerhed."

Den nzevnte analyse foretaget af Statens Byggeforskningsinstitut er gengivet i Er-
hvervs- og Byggestyrelsens publikation "Svigt i byggeriet - gkonomiske konsekvenser
og muligheder for en reduktion” fra oktober 2004. Heri er de anferte procentsatser pa
5 % og 8 % angivet og i gvrigt anfgres der herom:

"Det har ikke veaeret muligt at finde undersegelser, som klart dokumenterer de indgaen-
de parametre, og de undersegelser, der foreligger, er i vid udstraekning udenlandske.
Hertil kommer, at afgraensningen med hensyn til hvilke svigt, der medregnes, ikke altid
er klar, og at der er for fa cases i forhold til den spredning, der ma forventes fra bygge-
sag til byggesag.

Der er saledes tale om vaerdier med en betydelig usikkerhed 0g med en validitet, der
kan stilles spergsmalstegn ved."

Nr. Voldgade 106 Postbox 2125 Telefon 72 16 00 00 www.danskbvanari dk



Det fremgar heraf, at der ikke er tale om sammenligning af danske tal, hvor der er et
1-ars og 5-ars eftersyn med andre danske tal, hvor der ikke er et 1-ars og 5-ars efter-
syn, og at der er betydelig usikkerhed om veerdierne.

Der er derfor, efter Dansk Byggeri mening, ikke noget sagligt grundlag for, ud fra sam-
menligningen mellem procentsatsen pa de 5 % og 8 %, at antage, at hvis der gennem-
fares en byggeskadeforsikring med 1-ars og 5-ars eftersyn, sa vil der kunne spares

3 % svarende til 700 millioner kr. arligt.

Det er efter Dansk Byggeris opfattelse ikke korrekt, at merudgifterne til forsikringsord-
ningen kan forventes mere end modsvaret af den samfundsgkonomiske gevinst, der
ligger i at omkostninger til fejl og mangler nedbringes. Tvaertimod.

I bemaerkningerne til lovforslaget pa side 5 er anfort:

"l 1986 blev der etableret en byggeskadefond for det stottede boligbyggeri. Byggeska-
defonden forestar kvalitetseftersyn af byggeriet efter 1 og 5 ar samt formidling af viden
om fejl og mangler. Erfaringerne viser, at der er lykkedes at reducere antallet af alvorli-
ge byggeskader i det almene byggeri fra 30 % i 1986 til 4 % i 2005."

Det forhold at der senere vil blive foretaget et 1 &rs og 5 ars eftersyn kan naeppe for-
ventes i sig selv at veere arsag til, at der under byggeprocessen bliver faerre mangler.

Den systematiske erfaringsopsamling med offentliggerelse af typiske fejl og mangler vil
naeppe heller bidrage ret meget til undgéelse af fejl og mangler. Gevinsten fra Bygge-
skadefondens omrade m4 det antages, at man allerede har draget gavn af ogsa uden
for Byggeskadefondens omrade. Indsatsen her har jo heller ikke staet stille i perioden
1986 til 2005.

(2) Forsikringens 1-ars og 5-ars eftersyn

Systemet forekommer ret omstaendeligt. Forsikringsselskabet sarger for udarbejdelse
af en eftersynsrapport, der beskriver skader og sigt pa byggeriet - altsa ikke alene de
daekningsberettigede. Eftersynsrapporten sendes til Erhvervs- og Byggestyrelsen, der
udarbejder en bearbejdet eftersynsrapport, der gennemgér de konstaterede skader og
svigt samt — om muligt — en vurdering af skadens eller svigtets arsag og forslag til en
forebyggelse. Den bearbejdede eftersynsrapport skal endvidere indeholde yderligere
informationer om bebyggelsens tilstand samt anbefaling til fremtidig vedligeholdelse.

Hvis en obligatorisk byggeskadeforsikring gennemfares, foreslas det at begraense den
til at veere en forsikring, der benyttes, nar der er grund til det, nemlig anmeldelser af
daekningsberettigede skader og sa undlade 1 &rs og 5 ars eftersyn i forsikringens regi.



(3) Den offentlige "gabestok"
§25E,stk.5i
| lovforslaget er anfort:

"...Ministeren kan i den forbindelse fastsaette bestemmelser om, at offentliggarelsen
kan omfatte navne pa de fysiske og juridiske personer, der har udfort eller medvirket til
udferelsen af arbejder, hvorpd der efterfalgende er konstateret en daekningsberettiget
byggeskade, og at indbringelse af sagen for domstolene ikke har opseettende virkning i
forhold til offentliggerelsen...”

Det er kritisabelt, at det offentlige medvirker til at udstille en entreprengr i en offentlig
"gabestok” for at udfare mangelfuldt arbejde, og endog i tilfeelde hvor mangelansvaret
bestrides af entreprenaren, og endelig afgerelse i en verserende retssag/voldgiftssag
herom, endnu ikke foreligger.

En sadan regel vil medfere, at nogle entreprengrer for at undga at skade pa goodwill vil
fole sig presset til at acceptere ansvar for mangler, de reelt ikke er ansvarlige for.
Dansk Byggeri finder det ikke rimeligt, at staten medvirker til noget sadant.

Hvis denne regel ikke aendres, foreslas det at indfgje en bestemmelse om, at hvis en
meddelelse viser sig ikke at veere rigtig, vil en entreprengr, der uberettiget har vaeret i
“offentlig gabestok” have krav pa en standardiseret godtgarelse for goodwill-tab med-
mindre det sandsynliggeres, at tabet er mindre eller mere. Storrelsen for den standar-
diserede erstatning kunne passende saettes i forhold til omseetningen, da tabet typiske
er proportionalt med omsaetningen. Godtggrelsen betales af Erhvervs- og okonomimi-
nisteriet.

(4) Virksomheder, der allerede er omfattet af byggetryghedsforsikringen

Nyhusforeningen er en sektion i Dansk Byggeri. Nyhusforeningens medlemmer vil i
mange tiifaelde blive omfattet af byggeskadeforsikringen.

Nyhusforeningen markedsfarer i dag en byggetryghedsforsikring gennem Topdanmark,
som deekker for byggefejl i op til 5 &r i tilfaelde af byggefirmaets konkurs. Alle mediem-
merne af Nyhusforeningen er forpligtet til at vaere omfattet af byggetryghedsforsikrin-
gen.

Nyhusforeningens medlemmer har et fzlles salgsdokument "SL 97”. Heraf fremgar, at
der er pligt til 1 &rs og 5 ars eftersyn. Det er Nyhusforeningens erfaring, at 5 ar i praksis
er tilstraekkelig tid til at konstatere, om der er fejl ved byggeriet. At udvide forsikringen
fra 5 til 15 &r vil medfere en vanskelig og ressourcekraevende opgave for forsikrings-
selskaberne med at sondre mellem bygge- og vedligeholdelsesmangler. Derfor er ud-
videlsen fra 5 til 15 ar en fordyrelse for forbrugerne, som naeppe vil medfere en nav-
neveerdig gevinst.



Nyhusforeningen har udviklet et kvalitetsstyringssystem, som foreningens medlemmer
har pligt til at overholde. Topdanmark foretager lgbende kontrol.

Nyhusforeningens tryghedsforsikring har fungeret godt i mange ar ikke mindst ved de
stillede krav til kvalitet for at opnd at komme under byggetryghedsforsikringen.

Byggetryghedsforsikringen omfatter alle mangler og vil derfor daekke mere end bygge-
skadeforsikringen.

Hvis byggeskadeforsikringen gennemfgres, s den omfatter Nyhusforeningens med-
lemmer, ma det forventes disse opgiver byggetryghedsforsikring. Det vil veere for van-
skeligt at forklare keberne forskellen.

Det foreslas derfor, at virksomheder, der er omfattet af denne byggetryghedsforsikring,
undtages, hvis den obligatoriske byggeskadeforsikring gennemfares.

Med venlig hilsen
Dansk Byggeri

Mogens Hansen
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Hgringssvar: Udkast til lovforslag om zendring af byggeloven. 22. jan. 2007
DANSKE ARK bakker principielt op bag intentionerne om at skabe en bedre for- 1/5
brugersikkerhed og samtidigt etablere forudsatningerne for en kvalitetsforbed- Journal nr.
ring og tilhgrende omkostningsreduktion i byggeriet. CL/BK

Det er os dog seerdeles magtpaliggende for os at henlede opmerksomheden pa,
at lovinitiativet hviler pa et utilstrazkkeligt videngrundlag, og at forslaget med
den konkrete udformning udger et utilstraekkeligt svar pd@ milet om bedre for-
brugerbeskyttelse. Hertil kommer, at forslaget i alvorlig grad vil virke konkur-
renceforvridende pa byggemarkedet ved at styrke konkurrenceposition for de
virksomheder, som man netop mener er skyld i mange forbrugerproblemer.

Hovedproblem: Byggeskadeforsikringens dakningsomrade.

Lovforslaget tager sigte pa at give forbrugerne er bedre retsstilling, ndr profes-
sionelle bygherrer bygger for private. Forslaget indebzerer indfgrelse af en obli-
gatorisk byggeskadeforsikring, der deekker firmaer, som saelger bolig og grund
som et samlet salg.

Med sin udformning vil lovforslaget kun | begranset ormfang give forbrugerne en
bedre retsstilling og vil tilmed virke konkurrenceforvridende til skade for arki-
tekterhvervet og andre aktgrer i byggeriet.

Folgende tre eksempler illustrerer de muligheder en famille har, hvis man gnsker
sig et nybygget hus:

a. Familien erhverver en grund, henvender sig til en arkitekt, som far til
opgave at tegne et hus, hvorefter byggeydelsen udbydes, entrepre-
ner/handvarker vaelges og der bygges.



b. Familien erhverver en grund, henvender sig til et typehusfirma og lader 2/5
firmaet opfpre et standardhus.

c. Famllien henvender sig til et typehusfirma, som saeiger standardhus og
grund som et samlet projekt.

Lovforslaget deekker alene situation c.

Der er intet, som tyder pd, at der er starre eller mindre risiko for, at noget gar
gait, ved anvendelse af kgbsmodel a eller b.

Forbrugere, som tror, at problemerne med byggeskader er lgst med den abliga-
toriske byggeskadeforsikring, bliver slemt skuffede, hvis de tilfeeldigt eller be-
vidst har valgt model a eller b.

Med lovforslaget vil forbrugerne fremover have den bedste retsstilling ved at
kobe nye huse direkte fra de starste entreprengrer/husleveranderer, der saeiger
samlede projekter med hus og grund (model c ovenfor). De firmaer, der i virke-
ligheden har leveret de darlige cases fra sommerens presseomtale far altsd en
styrket markedspasition forarende af lovgiver.

De forbrugere, som selv har fundet den ideelle grund og beder en god arkitekt
om at tegne et skraeddersyet hus og derefter beder en entreprengr eller hind-
veerkerteam om at opfore huset, vil ikke vaere omfattet. Den arkitektoniske og
hdndvarksmaessige kvalitet fir sdledes ringere betingelser. Tilsvarende vil for-
brugeren, som efter model b keber egen grund og derefter et typehus (muligvis
endda fra samme firmaer som ellers er omfattet af forsikringen), ikke vaere om-
fattet.

Set fra en forbrugerbeskyttelsesvinkel ma dette mildest talt virke besynderligt,
og loven vil dermed ikke opfylde sit egentlige formal.

Set fra en arkitekterhvervssynsvinkel er det mindst lige sd bekymrende, at lov-
forslaget vil indebaere en alvortig konkurrenceforvridning p& byggemarkedet.

Den beskrevne forskelsbehandling, hvor lovgiver styrker typehusfirmaernes po-
sition, indebazrer en helt urimelig konkurrenceforvridning og vil veere gdeleag-
gende for de arkitekter, der opererer pd privatboligmarkedet. En forbruger, der
ensker storst mulig tryghed, tvinges til at fravezlge den individuelt tilpassede
bolig, hvarved der sker en lovbestemt, branchemaessig skasvvridning til skade
for alle de arkitekt- og handveerksvirksomheder, der i dag projekterer og opfarer
individuelle boliger.

Alternativet er, at forbrugeren ma vaelge den i dag kendte risiko, Her har kun
arkitektvirksomheder med medlemskab af DANSKE ARK konsekvent er ansvars-



forsikring (for deres eget arbejde). Men der er ingen forsikring for handveerks-
ydelserne.

Konkurrenceforvridningen kommer implicit til at styrke netop de firmaers positi-
on, som ellers har vaeret haengt ud som dérlige bygherrer - leverandorer af fug-
tige og mangelfulde enfamiliehuse.

Det vil vaere pdelaeggende for arkitekterhvervet og det selvstaendige byggeer-
hverv, hvis denne lov gennemfares som tiltaenkt.

En lpsning pa de her navnte hovedproblemer kan ligge i en udvidelse af lovens
dakningsomrade og eventuelt have form af en bredere, obligatorisk, femarig
farsikringsdaekning, nér privatkunder keber rédgivnlngs- og h@ndvaarksydelser.
For bebyggelse, opfart af farbruger til eget brug hvor grund og byggeprojekt er
erhvervet af 2 af hinanden uafhangige parter (den navnte madel b), kan indfg-
res en lovpligtig forsikring, der tegnes af denne forbruger og dazkker helt som
forsikringen allerede er beskrevet i lovforslaget. For gvrige byggeopgaver udfert
for forbrugere (model a ovenfor) - herunder eventuelt 0gs& ved ombygning,
renovering og tilbygning - kunne der indferes en lovpligtig forsikring for den
enkelte byggevirksomhed. (Data fra Byggeriets Evalueringscenter viser, at an-
tallet af mangler indenfor reparation og vedligehaldelse for private er forholds-
vist storre end antallet af mangler i privat nybyggeri. En meget stor del af byg~
gearbejderne er de seneste 3r gennemfart inden for disse omrader. Alder og
stand i en eksisterende private boligmasse skaber ogsé i de kommende 3r et
meget stort marked.) Tilsvarende kunne der indfgras tovpligtig forsikring for
involverede radgivende virksomheder. Disse forsikringer skal dakke i 5 3r, sva-
rende til de ansvarsperioder der gaider i dag i AB 92, ABT 93 og ABR 89.

gvrige bemzerkninger

Forslaget hviler pa et utilstraekkeligt videngrundlag. Den s3kaldte svigtrapport,
der antyder en veerdi af fejl og mangler i Danmark pa op til 12 mia. kr. arligt. er
ikke andet en indikation. “Analysen” hviler iszr pa udenlandske data og antagel-
ser om gyldighed | Danmark, Det ville vel vare rimeligt, at et indgreb som nar-
veaerende understpttes af reel viden om omfanget - ikke kun pressecases, anta-
gelser og udenlandske data.

Danske Arkitektvirksomheder er modstander af lovfarslagets element af "gabe-
stok”. Det er ikke urimeligt, at virksomheder, der leverer utilstreekkellig kvalitet
til kunderne, skal synliggpres. Men de m3 sikres en hoj grad af retssikkerhed, s3
de alene haenges ud, n&r der er placeret et ansvar for en mangel - ikke allerede,
nar forsikringsselskaberne udbetaler en eventuel erstatning. Det vil ogsd veere
npdvendigt, at alene de "ansvarlige” leverandgrer haenges ud, mens gvrige
medvirkende ved byggeriet ikke hanges uskyldigt ud.
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Danske Arkitektvirksomheder finder det bade overraskende og forkert, at der
lagges op til en ansvarsperiode pc% op til 15 &r. Med en sa lang ansvarsperiode
vil muligheden for at afdaekke en sammenhang mellem drsag og virkning vaere
sa godt som umulig. Det kan generere et utal af stridigheder mellem forsikrings-
selskaberne og leverandgrerne og vil forudsaette, at leverandererne binder kapi-
tal til imgdegdelse af eventuelle sager | en urealistisk lang periode. At forslaget
samtidig er overraskende skyldes, at der netop nu arbejdes med helt nye dan-
ske forzeldelsesregler med kortere tidsrammer.

Forslaget blander tydeligvis begreberne, hvor der szettes lighedstegn mellem
mangler og byggeskade. Byggeskader kan sagtens opstd, uden der foreld en
mangel ved opforelsen. Det er vigtigt at sikre den npdvendige praecisering.

Forslaget om, at der kun skal foreligge et tilbud om forsikring ved ansggning om
byggetilladelse er uhensigtsmaessigt, og generer administrative opgaver ved
senere kontrol, dagbader mv. Hele balladen kan undgds, hvis der stilles krav
om, at der allerede skal vaere tegnet en forsikring, ndr der seges om byggetilla-
delse.

Forslaget indfgrer en prioritering mellem de forskellige forsikringstyper, s8ledes
at byggeskadeforsikringen kan f& refusion fra anden tingsforsikring. Det fore-
kommer at veere urimeligt, at byggeskadeforsikringen for fejl pa huse, der er
handlet en eller flere gange, skal kunne fa refusion fra fx forsikringer under hu-
seftersynsordningen, mens det modsatte tilsyneladende ikke kan veere tilfasldet.

Forslaget leegger op til, at en boligejer kan fa udbetalt erstatning for skaderne.
N3r form3let er at gge boligkvaliteten pa heit kritiske omrader, vil det eneste
rigtige da veere at kreeve udbedring. Fastholdes muligheden for erstatning, ma
det krzeves, at der udstedes en standarderklasring (eller tilgaengeligt register) til
brug for kommende ejerskifter, s&8 bade konsulenter og kabere gores bekendt
med fejlen og den manglende udbedring.

Med hensyn til tidspunktet for eftersynenes gennemforelse bor disse fglge prin-
cipperne i bekendtgprelsen for eftersyn under Byggeskadefonden, hvarefter der
gennemfpres:

1) Et 1-8rs eftersyn, der pdbegyndes tidligst 4 mdneder og afsluttes senest 8
mdéneder efter afleveringen.

2) Et 5-8rs eftersyn, der p8begyndes tidligst 50 mdneder og afsluttes senest 53
méneder efter afleveringen.

Fristerne er fastsat saledes at der | forlaangelse af eftersynene kan udarbejdes
de ngdvendige rapporter, vurderes ansvarsfordeling og sidst men ikke mindst,
fremsasttes erstatningskrav over for formodet ansvarlige hdndveerkere og radgi-
vere.
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Der er tilsyneladende ikke taget hgjde herfor | udkastet til lovforslag. Dermed
skabes betydelig risiko for, at tidsfristen for fremsaettelse af erstatningskrav
mod udfgrende eller r@dgivere er overskredet for et erstatningskrav kan frem-
seettes, Resultatet vil dels vaere at byggefejiforsikringen fordyres af at skulle
daekke mere end nedvendigt, dels at udfgrende og rddgivere slipper for at skulle
betale for fejl, der rettelig er deres ansvar. Det er ikke god forbrugerbeskyttelse.

Alternativet er, at der pd grund af for korte tidsfrister “skydes med spredhagl”
og anlzegges sager mod samtlige involverede for at sikre at | al fald én kan go-
res ansvarllg. Fremgangsmaden er alt for bureaukratisk, valdsomt fordyrende og
et unedigt Irritationsmoment for alle involverede til skade for fremtidige samar-
bejdsrelationer.

De darlige erfaringer fra sidstnzsvnte model er kendt fra den farste lovgivning
om Byggeskadefonden. DANSKE ARK fores|8r derfor at man ogs8 pd dette punkt
lader sig Inspirere og indferer samme frister som i dag geslder | Byggeskadefon-
den.

Lovforslagets anden del om byggesagsbehandlingstider er for s@ vidt rimeligt,
idet der er store forskelle og problemer med meget lange sagsbehandlingstider |
mange kommuner, Det forekommer dog lidt bureaukratisk, og sporgsmalet er,
om man ikke kunne opnd samrme effekt ved at stille krav om maksimale sags-
behandlingstider.

Med venlig hilsen

Christian Lerche
Direktar
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Lisbeth Jordan (EBST)

Fra: Annelise Korreborg, AK [ak @regioner.dk]

Sendt: 11. januar 2007 10:48

Til: Lisbeth Jordan (EBST)

Emne: VS: Hering om zendring af byggelov - indfarelse af byggeskadeforsikring

Lisbeth Jordan

EBST har den 22-12-2006 fremsendt udkast til Forslag til Lov om @ndring af byggeloven
lov om almene boliger m.v. og lov om bygnings~ og boligregistrering
(Byggeskadeforsikring, m.v.) til hering.

7

Danske Regioner har ikke bemzrkninger til det fremsendte materiale, der ikke ses at
vedrgre regionerne.

Med venlig hilsen

Annelise Korreborg
Chefkonsulent
Regional Udvikling

Danske Regioner
Dampfargevej 22
2100 Kobenhavn @

T 35 29 81 66
F 35 29 83 00
E ak@regioner.dk

Officiel post bedes sendt til
regioner@regioner.dk

www.regioner.dk

----- Oprindelig meddelelse-----

Fra: webgruppen@ebst.dk [mailto:webgruppen@ebst .dk]

Sendt: 22. december 2006 13:11

Til: regioner@arf.dk

Emne: Horing om ®ndring af byggelov - indforelse af byggeskadeforsikring

Hermed fremsendes hering vedrgrende endring af byggeloven, lov om almene boliger m.v. og
lov om bygnings- og boligregistrering - indferelse af obligatorisk byggeskadeforsikring,
m.v.

Les heringsbrevet her: http://www.ebst.dk/file/5559/hoeringsbrev_byggeskadeforsikring.pdf

Les lovteksten her:
http://www.ebst.dk/file/5560/dendring_afﬁbyggelov_byggeskadeforsikring.pdf

og les heringslisten her:
http://www.ebst.dk/file/5561/hoeringsliste_byggeskadeforsikring.pdf

Med venlig hilsen
Erhvervs- og Byggestyrelsen
Lisbeth Jordan



Postboks 218

Den danske Landinspektarforening (DdL) Lindevangs Allé 4
The Danish Association of Chartered Surveyors ’gK'ZO(;O Fred%”ks"efz
openhagen, Denmar

FAGLIGT UDVALG
Telephone: (+45) 3886 1070
Telefax: (+45) 3886 0252
Web-site: www.ddl.org
E-mail: ddl@ddl.org
Giro no.: 701 17 25
SE no.: 1526 89 13

Erhvervs- og Byggestyrelsen

Dahlerups Pakhus

Langelinie Allé 17

2100 Kgbenhavn @ 22. januar 2007

J.or. 54.13
Att. Lisbeth Jordan

E-post : lj@ebst.dk

Hgring vedrgrende @ndring af byggeloven, lov om almene boliger og lov om bygnings-
og boligregistrering — indfgrelse af obligatorisk byggeskadeforsikring, m.v..
Ref. Sag B-3045-5

Ved mail af 22. december 2006, sag B-3045-5, har Erhvervs- og Byggestyrelsen fremsendt
@ndring af byggeloven, lov om almene boliger og lov om bygnings- og boligregistrering i
hgring.

Den danske Landinspektgrforening (DdL) takker for henvendelsen og kan samtidig oplyse, at
foreningen har fglgende bemeerkninger til forslaget om @ndring af lov om bygnings- og
boligregistrering vedrgrende etablering af en falles ejendomsreference:

Ejendomsdannelse, ejendomsregistrering og elektronisk sammenstilling af ejendomsdata med
andre ejendoms- og arealrelaterede registre er helt centrale omrider for
landinspektgrbranchen, uanset om der er tale om beskzftigelse i privat landinspektgrpraksis,
anden privat radgivningsvirksomhed eller i den offentlige sektor. I dette arbejdsfelt er et
entydigt ejendomsbegrebet fundamentalt og grundleggende - dels i forhold til
radgivningsmeessige og tvaer sektorielle arbejder og dels i forhold til ejendomsretlige
dispositioner og finansielle transaktioner. Desuden vil et entydigt ejendomsbegreb fremme
borgernes almindelige retsbevidsthed omkring fast ejendom.

Landinspektgrforeningen bifalder det fremsatte forslag om den fzlies ejendomsreference og
ser frem til, at der foreligger en “teknisk” Igsning — en Igsning som anbefales udarbejdet i et
teet samarbejde mellem de p.t. aktuelle ressort ministerier og relevante brancheorganisationer.

Resultatet af forslaget vil i veesentlig grad kunne bidrage til at fremme udveksling af data
mellem, til og fra registre med oplysninger i tilknytning til ejendomme og derved videre
udvikle digital forvaltning pa ejendomsomradet,



Forslaget endrer imidlertid ikke ved, at der fortsat eksisterer forskellige ejendomsbegreber i
udstykningsloven, tinglysningsloven og vurderingsloven. Landinspektgrforeningen vil i den
forbindelse anbefale, at der indledes et udredningsarbejde med henblik pé en mere
gennemgribende samordning af ejendomsbegreberne.

Landinspektgrforeningen stér til rddighed for en drgftelse og uddybning af de fremsatte
bemerkninger, ligesom foreningen gerne indgdr i et eventuelt udviklings-/udvalgsarbejde i

samme anledning.

Med venlig hilsen

10Vt /c’[t[/nga/.‘

Torbén Juulsager
Fmd. Fagligt Udvalg



sy
DATATILSYNET

Erhvervs- og Byggestyrelsen
Dahlerups Pakhus
Langelinie Allé 17

2100 Kgbenhavn @

Sendt til: lj@ebst.dk

22. januar 2007

Datatilsynet
Borgergads 28, 5.
1300 Kgbenhavn K

CVR-nr. 11-88-37-29

Telefon 3319 3200
Fax 3319 3218

E-post
dt@datatilsynet.dk
www.datatilsynet.dk

J.nr. 2007-112-0003
Sagsbehandler
Anders Th@gersen
Direkte 3319 3228

Vedrgrende udkast til lov om @ndring af byggeloven, lov om almene bo-
liger m.v. og lov om bygnings- og boligregistrering - indfgrelse af obliga-
torisk byggeskadeforsikring, m.v.

Erhvervs- og Byggestyrelsen har ved e-post af 22. december 2006 anmodet
om Datatilsynets eventuelle bemarkninger til udkast til lov om @ndring af
byggeloven, lov om almene boliger mv. og lov om bygnings- og boligregistre-
ring — indfgrelse af obligatorisk byggeskadeforsikring, m.v.

Datatilsynet skal i den anledning udtale folgende:

1. Persondataloven' gzlder ifplge lovens § 1, stk. 1, for behandling af person-
oplysninger, som helt eller delvis foretages ved hjelp af elektronisk databe-
handling, og for ikke-elektronisk behandling af personoplysninger, der er eller
vil blive indeholdt i et register.

Ved “personoplysninger” forstas ifglge lovens § 3, nr. 1, enhver form for in-
formation om en identificeret eller identificerbar fysisk person (den registre-
rede).

Det indebzrer, at oplysninger om juridiske personer, sdsom aktieselskaber,
anpartsselskaber m.v., falder uden for lovens almindelige regulering. Derimod
er oplysninger om enkeltmandsejede virksomheder omfattet af definitionen.
Det samme gelder interessentskaber i det omfang, interessenterne er fysiske
personer.

Datatilsynet (og tidligere Registertilsynet) har i enkelte sager vurderet, at op-
lysninger behandlet i tilknytning til en ejendom ikke er personoplysninger.
Der har bl.a. veeret tale om rene geografiske kort. Individuelle oplysninger om
en konkret ejendom eller dens bygninger vil normalt vare personoplysninger.

P4 den baggrund er det umiddelbart Datatilsynets opfattelse, at lovforslaget
vil indebare behandling af personoplysninger.

"Lov nr. 429 af 31. maj 2000 om behandling af personoplysninger med senere ®ndringer.



2. Det fglger af persondatalovens § 2, stk. 1, at regler om behandling af per-
sonoplysninger i anden lovgivning, som giver den registrerede en bedre rets-
stilling, gér forud for reglerne i denne lov.

Af bemarkningerne til bestemmelsen fremgér, at persondataloven finder an-
vendelse, hvis regler om behandling af personoplysninger i anden lovgivning
giver den registrerede en darligere retsstilling. Dette gelder dog ikke, hvis den
darligere retsstilling har veret tilsigtet og i gvrigt ikke strider mod databeskyt-
telsesdirektivet’.

I forbindelse med Folketingets behandling af forslaget til lov om behandling
af personoplysninger (1.147, 1999-2000) tilkendegav Justitsministeriet saledes
i et svar pa et spgrgsmal (nr. 3°) fra Folketingets retsudvalg, at for si vidt an-
gar "nye s@rlovsbestemmelser” - dvs. om s@rlovsbestemmelser, der traeder i
kraft efter ikrafttredelsen af loven om behandling af personoplysninger - bgr
der i forslaget til s@rloven eller i bemarkningerne hertil udtrykkeligt tages
stilling til, om den registrerede skal have en darligere retsstilling end den, der
er fastsat i den generelle lov om behandling af personoplysninger.

Det fremsendte forslag ses ikke at indeholde en tilkendegivelse om at ville
fravige persondataloven, og Datatilsynet forudsatter derfor, at behandling af
personoplysninger, herunder udnyttelse af bemyndigelse til offentligggrelse af
visse oplysninger, vil ske under iagttagelse af persondatalovens regler.

Datatilsynet gér ud fra, at hensigten er, at det i de regler, der skal fastsattes af
@konomi- og Erhvervsministeren, med respekt af persondatalovens rammer
preciseres, hvornar og i hvilket omfang offentligggrelse kan ske.

Tilsynet skal derfor anbefale, at det tydeligggres, at de regler, der skal fastset-
tes, inden for persondatalovens rammer vil praecisere, hvornar og i hvilket
omfang der kan ske offentligggrelse af oplysninger om de personer, der har
udfert eller medvirket til udfgrelsen af arbejder, hvorpa der efterfglgende er
konstateret en dekningsberettiget byggeskade.

Hvis det er hensigten at skabe adgang til behandling af de af forslaget omfat-
tede oplysninger i videre omfang, end hvad der fglger af persondataloven, er
det Datatilsynets opfattelse, at en sddan fravigelse af persondataloven skal ske
ved lov frem for i administrativt fastsatte regler.

En serskilt hjemmel til behandling, herunder offentligggrelse, i videre om-
fang, end hvad der fglger af persondataloven, bgr underkastes en politisk be-
slutningsproces, og noget sadant bgr efter tilsynets opfattelse kun gennemfg-
res, hvis vaegtige samfundsmassige hensyn taler herfor.

* Europaparlamentets og Rédets direktiv 95/46/EF af 24. oktober 1995 om beskyttelse af
tysiske personer i forbindelse med behandling af personoplysninger og om fri udveksling af
sadanne oplysninger.

L 147 bilag 17. Justitsministeriets svar pa spgrgsmil om ministerens kommentar til notat fra
Det Retsvidenskabelige Institut B.



Datatilsynet ggr samtidig opmarksom pa, at mulighederne for at fravige per-
sondataloven er begr@nsede af de rammer, som er fastsat i databeskyttelsesdi-
rektivet.

3. Ifplge persondatalovens § 57 skal der indhentes en udtalelse fra Datatilsy-
net ved udarbejdelse af bekendtggrelser, cirkulzrer eller lignende generelle
retsforskrifter, der har betydning for beskyttelsen af privatlivet i forbindelse
med behandling af oplysninger. Ifglge bemarkningeme til bestemmelsen for-
udszttes det endvidere, at der sker hgring af Datatilsynet i forbindelse med
udferdigelse af lovforslag.

Kopi af dette brev er dags dato sendt til Justitsministeriet til orientering.

Med venlig hilsen

Lena Andersen
Kontorchef



Domstolsstyrelsen

Erhvervs- og Byggestyrelsen St. Kongensgade 1 - 3
. 1264 Kabenhavn K
Lisbeth Jordan
TIf. 70 10 33 22
Dahlerups Parkhus Fax 7010 4455
Langelinie All¢ 17 post@domstoisstyrelsen.dk
2100 Kebenhavn O CVR nr. 21-65-95-09

EAN-nr. 5798000161184

CHF11293/Sagsbeh. CHF
J.nr. 4104-2007-2.1

dir.tlf. 33929523
mail chf@domstolsstyrelsen.dk

22. januar 2007

Hering over udkast til forslag til lov om @ndring af byggeloven, lov om
almene boliger m.v. og lov om bygnings- og boligregistrering

Ved brev af 22. december 2006 har Erhvervs- og Byggestyrelsen anmodet
Domstolsstyrelsen om en udtalelse om udkast til forslag til lov om @ndring af
byggeloven, lov om almene boliger m.v. og lov om bygnings- og boligregist-
rering.

I den anledning bemarker Domstolsstyrelsen, at styrelsen bakker op om for-
slaget om at indfere en fxlles ejendomsreference, som skal danne grundlag
for yderligere udbygning af digital forvaltning pé ejendomsdataomradet.

Styrelsen finder det imidlertid uhensigtsmaessigt at inds®tte bestemmelserne
om en felles ejendomsreference i lov om bygnings- og boligregistrering.

Efter styrelsens opfattelse bor bestemmelserne i stedet indsattes i udstyk-
ningsloven eller subsidirt i tinglysningsloven.

Domstolsstyrelsen peger sdledes pa Kort- og Matrikelstyrelsen som den
myndighed, der ber fa ansvaret for den kommende dannelse af ejendomsrefe-
rence.

Arsagen hertil er, at Kort- og Matrikelstyrelsen er den myndighed, der fore-
stér ejendomsdannelsen i over 90 % af de tilfzelde, hvor en ny ejendom dan-
nes.



Side 2/2

Hvis kompetencen blev henlagt til Kort- og Matrikelstyrelsen, ville rekvire-
ring af ejendomsreference i langt hovedparten af tilfeldene ikke skulle foreg
ved anden myndighed, men kunne ske i forbindelse med selve ejendomsdan-
nelsen

Med venlig hilsen

Gerd Sinding



Erhvervs- og Byggestyrelsen
Dahlerups Pakhus

Langelinie Alle 17 Ejendomsforeningen Danmark

21 v Nerre Voldgade 2
00 K¢benha n @ DK-1358 Kebenhavn K

Mogens Dirr
advokatfuldmaegtig

Telefon 33120330
Telefax 33126275
E-mail md@ejendomsf.dk

Dato: 22. januar 2007
Jour.nr.: 20-01-006-06
Ref.: MD

Vedr.: Lovforslag om indforelse af obligatorisk byggeskadeforsikring m.v.

Erhvervs- og Byggestyrelsen har fremsendt et udkast til lovforslag om byggeloven m.v. og
anmodet om eventuelle bemarkninger senest den 22. januar 2007.

Ejendomsforeningen Danmark har fglgende bemarkninger til udkastet til lovforslaget:

Omkostninger for nybyggeri

Det fremgar af lovforslaget, at der skal tegnes forsikring for byggeskader ved opfgrelse af
nybyggeri til beboelse, og at preemien for byggeskadeforsikringen skal betales af bygher-
ren, forudsat at denne ikke er identisk med den senere beboer af bebyggelsen. Udgiften til
forsikringspreemie bliver saledes en byggeomkostning pé lige fod med hdndvarkerudgifter,
diverse offentlige gebyrer og afgifter m.v. I lovforslaget er der ikke taget stilling til, hvor-
ledes prisfastsattelsen for byggeskadeforsikringer skal ske, og det ma antages, at dette skal
ske ud fra en fri prisfastsattelse pa markedsvilkar. Da det er bygherren, der skal tegne og
betale for forsikringen, vil forsikringsselskaberne imidlertid vaere ngdsaget til at kreeve
betaling af hele forsikringspraemien allerede ved starten af forsikringsperioden, idet en
bygherre ikke vil have noget incitament til foretage preemiebetaling pa en forsikring efter
aflevering af byggeriet til kgberen/ejeren. I betragtning af at forsikringsperioden er pa 15
ar, og at fastleggelse af forsikringsvilkar og beregning af forsikringspramie skal ske inden
starten pa forsikringsperioden, er der neppe udsigt til, at forsikringspramierne for disse
forsikringer kommer til at ligge pa et niveau, som kendes fra andre traditionelle forsik-
ringsordninger.

Naér bygherrerne palegges yderligere omkostninger, vil det ngdvendigvis medfgre en
forggelse af de samlede udgifter til opfgrelse af nybyggeri, og dermed vil en gennemfgrel-
se af lovforslaget resultere i prisstigninger pa nybyggede boliger, der skal betales af de
kommende boligejere eller boliglejere. En gennemforelse af lovforslaget vil derfor ikke
harmonere med intentionerne om at skaffe flere billige boliger pa ejendomsmarkedet.



Risiko for dobbeltforsikring
Det fremgar af lovforslagets § 25 B, stk. 4, at dekning af skader via byggeskadeforsikrin-
gen er sekunder i forhold til ejerens husejerforsikring og en eventuel ejerskifteforsikring.

Uanset at der endnu ikke er taget stilling til hvilke former for byggeskader, der skal vare
omfattet af forsikringsdeekningen for byggeskadeforsikringen, ma det altsa forventes, at der
kan forekomme overlappende forsikringsdakning fra forskellige forsikringer.

Inden der iverksettes en ordning med obligatorisk byggeskadeforsikring, bgr der foretages
en afklaring af, i hvilket omfang en obligatorisk byggeskadeforsikring vil medfgre forsik-
ringsdakning af byggeskader, som i forvejen vare dekket af ejerskifte- eller husejerforsik-
ringer.

Hvis der uden videre indfgres en obligatorisk forsikringsordning - som utvivlsomt vil for-
dyre nybyggeriet — i forventning om, at man dermed har forbedret forbrugernes retssikker-
hed, er der risiko for, at forsikringsordningen i realiteten ikke indebarer, at der opnas en
forbedring af forsikringsdekningen af byggeskader, som star mal med de forsikringspree-
mier, som forbrugerne direkte eller indirekte i sidste ende uafvaergeligt kommer til at betale
for. Det er neppe forventeligt, at forsikringspremierne for byggeskadeforsikringerne vil
afspejle de mere eller mindre gode muligheder for at rejse refusionskrav imod udbyderne
af andre forsikringstyper.

Sondring mellem professionelle bygherrer og andre bygherrer

I lovforslaget er det tilstrabt, at forsikringsordningen skal begranses til kun at omfatte
professionelle bygherrer. Privatpersoner, som forestar opfgrelse af beboelse til egen brug,
vil vaere undtaget fra forsikringsordningen efter § 25 A, stk. 2, litra d. Der er i bemarknin-
gerne til lovforslaget ikke redegjort for bevaggrundene til, at disse bygherrer skal friholdes
for forsikringsordningen.

En medvirkende arsag til, at disse bygherrer er friholdt for forsikringsordningen i lovudka-
stet, har efter Ejendomsforeningen Danmarks vurdering formentlig varet en antagelse om,
at forsikringsordningen ikke er pakravet i disse situationer, idet bygherren som ansvarlig
for byggeriet selv ma lgbe risikoen for byggefejl m.v., som matte vise sig, nar bygherren
senere bor i bygningen.

Det er imidlertid vanskeligt at se nogen rimelig begrundelse for, at disse bygherrer frihol-
des for forsikringsordningen, idet dette medfgrer, at de far mulighed for at opfgre boliger
pa mere fordelagtige omkostningsmessige vilkar end professionelle bygherrer.

Herudover vil friholdelsen af disse bygherrer for forsikringsordningen pa sigt kunne
medfgre uhensigtsmassige konsekvenser. Hvis en bygherre, som er fritaget for forsik-
ringsordningen, efterfglgende videres®lger boligen efter at have beboet den i nogen tid, vil
kgberen erhverve en bolig med en anderledes og déarligere forsikringsdekning for skader
m.v., end hvis han eller hun erhverver en anden bolig opfert af en professionel bygherre. 1



det omfang forsikringsordningen fér en reel betydning for afdekning af risikoen for bygge-
skader jf. ovenfor, vil udformningen af lovforslaget kunne medvirke til, at der sker en op-
deling af boligmarkedet i A-huse med byggeskadeforsikring og B-huse uden byggeskade-
forsikring.

Det kan nzppe forventes, at fremtidige boligkgbere vil vaere fuldt opmarksomme herpa,
herunder ved forhandling om prisfastsettelsen af boligen, og nogle boligkgbere vil derfor
risikere ikke fa opfyldt de forventninger, som 14 til grund for erhvervelsen af boligen.

I gvrigt synes lovforslaget ikke at vere tilstrekkeligt grundigt udarbejdet, og der vil derfor
kunne opsta en rekke problemer i praksis, som lovforslaget ikke tager hgjde for.

Lovforslaget tager saledes overhovedet ikke hgjde for, at det kan forekomme, at en forbru-
ger, der selv agerer som bygherre pa sin bolig, vil se sig npdsaget — eller se en mulighed i -
at s&lge sin nyopferte bolig enten fgr indflytning men dog efter feerdigmelding af byggeri-
et eller relativt kort tid efter sin indflytning. Som lovforslaget p.t. er udformet, vil det i sé-
danne situationer ikke vare ngdvendigt at tegne byggeskadeforsikring, uanset at bebyggel-
sen ikke kommer til at tjene som bolig for bygherren.

Det er umiddelbart ogsa vanskeligt at se en begrundelse for, at lovforslagets § 25 A, stk. 3,
er udformet saledes, at forbrugeren fritages for forsikringsordningen, hvis blot byggepro-
jektet og byggegrunden er erhvervet fra forskellige personer uden indbyrdes forbindelse.
Den foreslaede udformning af denne bestemmelse vil medfgre en urimelig forskelsbehand-
ling af professionelle bygherrer alt efter, om de alene udbyder byggeprojekter, eller om de
ogsa forestar eller har indflydelse pa salg af byggegrunde. Herudover vil den nuvarende
udformning af bestemmelsen kunne give anledning til forsgg p4 omgéelse af reglerne om
byggeskadeforsikring.

Andringer i byggeprojekter

Lovforslaget er heller ikke tilstreekkeligt grundigt udarbejdet i relation til de situationer,
hvor et byggeri opfares af en professionel bygherre, og hvor der derfor ikke er tvivl om, at
der skal tegnes byggeskadeforsikring.

Nar der skal opfgres en bebyggelse, skal der tidligt i byggefasen indhentes tilbud fra et
forsikringsselskab pa byggeskadeforsikring, idet tilbud herpa skal foreligge ved ansggning
om byggetilladelsen. Da forsikringen skal deekke en endnu ikke opfgrt bebyggelse, ma det
forventes, at et forsikringstilbud gives under visse forudsztninger omkring udformning af
bebyggelsen. Det haender imidlertid ofte, at der sker @ndringer eller udvidelser i et bygge-
projekt i lgbet af byggeperioden, eller at det blot viser sig, at der ikke i tilstreekkelig grad er
taget hgjde for visse konkrete forhold ved projekteringen, og i sidanne tilfzlde kan det
ikke udelukkes, at det forsikringsselskab, som har afgivet tilbud pa forsikringen, ikke len-
gere er forpligtet af tilbuddet. Hvorledes disse problemer skal lgses, sdledes at der kan ud-
stedes ibrugtagningstilladelse til byggeriet, er ikke behandlet i lovforslaget eller i bemark-
ningerne til lovforslaget. En made, hvorpa en bygherre kan sikre sig imod, at der opstar



problemer i denne henseende, er naturligvis at lade alle forandringer og tilfgjelser til pro-
jektet godkende af forsikringsselskabet, men dette vil selvsagt medfgre en yderligere be-
sveerligggrelse og fordyrelse af nybyggeriet.

Senere endringer i bygningen og brugen af bygningen

Der er ikke i lovforslaget taget stilling til afgreensningen af de former for byggeskader, der
skal vaere omfattet af forsikringsdzkningen, idet dette forudszttes fastlagt i en bekendtgg-
relse efter gennemfgrelsen af lovaendringen. Det fremgér dog af de generelle bemerknin-
ger til lovforslaget, at dette skal ses i ssammenhang med bestrzbelserne pa at nedbringe
omfanget af problemer med skimmelsvampe, og det ma derfor forudsettes, at i hvert fald
disse skadestyper skal vere omfattet af forsikringsdeaekningen.

Som nevnt ovenfor vil fastleggelse af forsikringsvilkar og beregning af forsikringspreemie
skulle ske inden starten pé forsikringsperioden, uanset at dzkningsperioden Igber i 15 ar
fra byggeriets ibrugtagning.

Det er nappe realistisk, at forsikringsselskaberne vil opretholde forsikringsdekningen
uzndret i en 15-4rs periode uden hensyn til de eventuelle forandringer i bebyggelsen og
den brug af bebyggelsen, som vil finde sted i forsikringsperioden.

Det mé derfor forventes, at eventuelle tilbygninger, forandringer o. lign., som udfgres af de
skiftende ejere af boligen, vil kunne medfgre @ndringer eller begrensninger i forsikrings-
selskabernes forpligtelse til at dekke opstiede byggeskader.

I betragtning af at det er intentionen, at skimmelsvampe-skader — hvis opstien typisk kan
henfgres i hvert fald delvist til den konkrete anvendelse af boligen — skal dzekkes af forsik-
ringen, ma det forventes, at forsikringsselskabernes forpligtelse til at dekke skaderne vil
kunne pévirkes af ejerens faktiske brug af boligen.

Dette problem ma i serlig grad forventes at blive aktuelt i de situationer, hvor den senere
daglige bruger af bygningen ikke er ejeren af bygningen, dvs. i private udlejningsejen-
domme, idet en udlejer kun har begranset indflydelse pé den brug, som en lejer ggr af sin
lejlighed.

Hvis ikke de senere ejere skal risikere, at deres anvendelse af ejendommen skal give et
forsikringsselskab mulighed for helt eller delvist at nzgte at betale erstatning for en bygge-
skade, bgr det en eller anden méde sikres, at de senere ejere modtager information om kon-
sekvenserne af eventuelle risikoforggende bygningsandringer eller uhensigtsmeassig dag-
lig brug af bygningen.

Et relevant tiltag kunne veere en arligt tilbagevendende informationspligt til den til enhver
tid veerende ejer af bygningen, og denne informationspligt kunne passende lzgges pé for-
sikringsselskaberne.



En informationspligt i forhold til ejeren af bygningen lgser dog ikke de problemer, som de
private udlejere af nybyggeri vil kunne fa. Hvis der indfgres en forsikringsordning, som
bl.a. skal deekke skimmelsvampe-problemer, vil der vere en vesentlig stgrre forventning
hos lejerne om, at udlejerne vil vere erstatningsansvarlig i forhold til dem for eventuelle
skader som fglge af skimmelsvampeproblemer, henset til muligheden for forsikringsdaek-
ning. Her vil de private udlejere imidlertid kunne fa problemer, idet der for dem ma for-
ventes at vaere serlig risiko for manglende forsikringsdeekning pa grund af de daglige bru-
gere uhensigtsmessige anvendelse af bygningen. En informationspligt for forsikringssel-
skaberne bgr derfor ogsa omfatte en szrlig pligt til jevnlig information af de daglige bru-
gere i nybyggede ejendomme, som anvendes til udlejning, om de risici for svampeskader
m.v., som brugerne selv kan forarsage.

Byggeskadefonden

Som led i indfgrelsen af en obligatorisk byggeskadeforsikring er det intentionen ogsé at
give Byggeskadefonden kompetencer i forhold til de private bygherrer, og dermed lade
Byggeskadefonden konkurrere med private aktgrer, som har interesse for nybyggeriet. Af
bemarkningerne til lovforslaget fremgér, at adskillelsen mellem eksisterende opgaver og
opgaver i relation til byggeskadeforsikringsomradet tenkes sikret ved en selskabslignende
opdeling af fonden.

Det findes absolut ikke velbegrundet, at Byggeskadefonden ogsa skal have kompetence til
at konkurrere med private aktgrer om opgaver i den private boligsektor. Byggeskadefonden
eksisterer i kraft af, at det offentlige yder en meget betydelig stgtte til det almene byggeri,
og Byggeskadefondens adgang til at udfgre opgaver i den private boligsektor kan derfor
vanskeligt ske under former, hvor der sikres de private aktgrer pA omradet en retferdig
konkurrencesituation i forhold til Byggeskadefonden.

Det er naturligvis ikke umuligt, at en adskillelse af fondens aktivitetsomrader kan sikre, at
den offentlige finansiering af Byggeskadefonden ikke vil indebare en urimelig konkurren-
cefordel for fonden i forhold til private aktgrer. Det kan imidlertid ikke forventes, at den
adskillelse, som er skitseret i lovforslagets bemerkninger, vil vare tilstrekkelig til at sikre
dette.

Hvis Byggeskadefonden trods en opdeling af aktivitetsomriderne har mulighed for dels at
have ansat personale med arbejdsforpligtelser pa begge af fondens arbejdsomrader, dels at
have felles kontorfaciliteter m.v. for begge fondens arbejdsomrader, vil opdelingen reelt
ikke sikre, at aktiviteter pa det private boligomrade ikke delvist finansieres via den offent-
lige stgtte, som ydes til aktiviteterne i den almene boligsektor eller omvendt.

Hvis ministeriet pé trods heraf agter at gennemfgre den patznkte @ndring af lov om alme-
ne boliger, bgr fastleggelsen, af hvorledes opdelingen af fondens aktivitetsomrader skal
udfpres, ske i samarbejde med repraesentanter for de private aktgrer, som vil blive bergrt
heraf.



Det er i gvrigt Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at safremt der skal drages nytte
af erfaringerne fra byggeskadefondene, vil det vare vasentligt mere narliggende, at give
Byggeskadefonden vedrgrende Bygningsfornyelse, BvB, mulighed for at udfgre de opga-
ver, som lovforslaget leegger op til, at Byggeskadefonden skal have kompetence til.

BvB har ogsa et omfattende kendskab til byggeskader, og BvB udfgrer i forvejen opgaver i
den private boligsektor, og kender saledes den del af boligsektoren, som lovforslaget om
byggeskadeforsikring retter sig imod. BvB har samtidig ikke tilknytning til den almene
boligsektor, og en inddragelse af BvB vil derfor ikke indebzre den risiko for den sammen-
blanding af forskellige interesser, som en inddragelse af Byggeskadefonden vil.

Ministeriet opfordres derfor til at indlede forhandlinger med BvB og Ejendomsforeningen
Danmark herom.

Det bemerkes i den forbindelse, at lovforslaget ikke leegger op til en forbedring af de
private aktgrers muligheder for at udfgre opgaver vedrgrende den almene boligsektor, og
lovforslaget synes derfor ikke at harmonere med regeringens overordnede politik om gget
konkurrence.

Sagsbehandlingstider i den offentlige byggesagsadministration
Det vil vere serdeles hensigtsmassigt at indfgre regler om registrering af sagsbehand-
lingstider i den offentlige byggesagsadministration.

Ejendomsforeningen Danmark modtager ofte beklagelser fra sine medlemmer om urime-
ligt lange sagsbehandlingstider i de kommunale byggesagsadministrationer, og det er
Ejendomsforeningen Danmarks erfaring, at disse problemer i sarlig hgj grad gor sig gal-
dende i Kgbenhavns Kommune.

Ejendomsforeningen Danmark har imidlertid ganske vanskeligt ved at forma de kommuna-
le administrationer til at tage initiativer til sikring af en hurtig byggesagsbehandling, men
indfgrelse af en pligt for kommunerne til at fgre statistik over sagsbehandlingstider vil
utvivisomt vere et velegnet instrument hertil.

Det forekommer imidlertid pafaldende, at der i lovforslaget ikke opereres med en mulighed
— eller snarere en pligt — for ministeriet eller kommunerne til at offentligggre statistiske
oversigter over sagsbehandlingstiderne i de enkelte kommuner.

Lovforslagets § 25 E, stk. 5, vil saledes give ministeriet ret til at offentligg@re oplysninger
om fysiske og juridiske personer, som har udfgrt eller medvirket til udfgrelse af arbejder
behzftet med byggeskader.

Det er vanskeligt at se, hvorfor der ikke i samme omfang skal ske en offentligggrelse af
sagsbehandlingstiderne i de kommunale byggesagsadministrationer, saledes at private bor-
gere let og uhindret kan sammenligne sagsbehandlingstiderne i de enkelte kommuner.



Ejendomsforeningen Danmark har ikke yderligere bemzarkninger til udkastet til lovforslag.
Med venlig hilsen

Mogens Diirr
Juridisk konsulent
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Hgring vedr. @ndring af byggeloven, lov_om_almene boliger og lov_om
bygnings- og boligregistrering - indfarelse af _ obligatorisk
byggeskadeforsikring m.v.

Erhvervs- og boligstyrelsen har sendt ovennzavnte lovforslag i hgring og bedt om
bemarkninger hertil.

I den anledning skal Forbrugerrddet bemarke fplgende vedr. kapitel 4A om
Byggeskadeforsikring:

Forbrugerridet er generelt positiv overfor, at der indfgres en obligatorisk
byggeskadeforsikring for professionelle bygherrer, der opfgrer nyt privat
boligbyggeri med det formal at hgjne kvaliteten i nybyggeriet, jf. § 25 A.

Den afgrensning der legges op til, mener vi imidlertid volder nogle problemer.
Saledes hedder det i bemerkninger (s. 10) til lovforslaget: ”Ved projektsalg, hvor
forbrugeren kgber byggegrunden og projektet af samme firma, som tillige udfgrer
eller lader byggearbejderne udfpre, anses firmaet og ikke forbrugeren for at vere
bygherre. Det samme gelder, hvis forbrugeren har erhvervet en grund pa
betingelse af, at et bestemt firma opfgrer bebyggelsen. Der skal i begge tilfaelde
tegnes en byggeskadeforsikring af det professionelle firma. I andre tilfzlde, hvor
forbrugeren som bygherre lader opfare et enfamilieshus, skal der ikke tegnes en
byggeskadeforsikring”.

Da de beskrevne nybyg-situationer jo langt fra er de eneste mader at bygge nyt hus
pé — ofte ses eksempelvis at forbrugerne erhverver en grund, og dernast henvender
sig til et typehusfrma og lader huset opfgre som et standardhus - betyder det, at der
vil vaere en del situationer, hvor der ikke vil vaere en byggeskadeforsikring alene
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fordi forbrugeren har valgt et andet nybyg-koncept. Det vil med andre ord betyde,
at mange forbrugere ikke opndr den beskyttelse ved nybyggeri, som der legges op
til, tdet de slet ikke vil vare omfattet af ordningen, alene fordi forbrugerne har
valgt et andet koncept.

Byggeskadeforsikringen risikerer dermed i den nuvarende affattelse at skabe mere
forvirring end gavn, alene fordi forbrugernes retsstilling kun styrkes ved valg af
bestemte nybyg-former.

Herudover finder vi det meget betenkeligt, at byggeskadeforsikringen er sekundcer
i forhold til andre tingsforsikringer, som f.eks. ejerskifteforsikringer og
husforsikringer. Det betyder med andre ord, at forbrugernes egne forsikringer skal
dekke forud for byggeskadeforsikringen. PA den made bliver forbrugerme (via
deres forsikringer (hus- og ejerskifteforsikringer) ansvarlige for bygherrens forhold
(som skulle vaere dekket over byggeskadeforsikringen), og ansvaret valtes derfor
over pa forbrugerne i stedet for at blive bevaret som et bygherreansvar ( og vare
dakket over byggeskadeforsikringen). Det kan umuligt have varet intentionen.

Byggeskadeforsikringen skal naturligvis vere primer, og skal ikke blandes
sammen med de forsikringer, forbrugeren i gvrigt matte have.

For s vidt angér forslaget om registrering af kommunernes sagsbehandlingstider,
bakker Forbrugerradet op herom, bl.a. under hensyn til, at sidanne oplysninger kan
vare vaesentlige for forbrugerne, si de kan indrette sig herefter. Det er vigtigt, at
der sikres en ensartet registrering i de forskellige kommuner.

Forbrugerrddet er desuden positiv overfor etableringen af en falles
ejendomsreference, som vil skabe en entydig sammenhang mellem registreringen
af ejendomsrelaterede oplysninger i offentlige registre. Det er af vasentlig
betydning for forbrugerne, at der sikres en palidelig digital forvaltning af omradet
med mulighed for selvbetjeningsigsninger.

Med venlig hilsen
Tina Dhanda Karsten Kolding
Jurist Afdelingschef



Indenrigs- og @ -
Sundhedsministm

Erhvervs- og Byggestyrelsen

lj@ebst.dk
Dato: 18. januar 2007
Kontor: FVJUR
J.r.: 2007-090/03-362

Sagsbeh.: CHW

Erhvervs- og Byggestyrelsen har ved brev af 22. december 2006 anmodet Indenrigs-
og Sundhedsministeriet om eventuelle bemaerkninger til &endring af byggeloven, lov om
almene boliger og lov om bygnings- og boligregistrering — indferelse af obligatorisk
byggeskadeforsikring m.v. Der henvises til j.nr. B-3045-5/sc.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet har ingen bemaerkninger til asndringen.

Med venlig hilsen

Charlotte Avnsted Waehrens

Slotsholmsgade 10-12  Telefon +45 7226 9000  www.im.dk
DK-1216 Kebenhavn K Telefax +45 7226 9001  im@im.dk
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Foteningen af Radgivende ingenigrer, FR
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Horing vedrorende andring af byggeloven, lov om almennyttige boliger og lov
om bygnings- og boligregistrering — indferelse af obligatorisk
byggeskadeforsikring m.v.

Hermed fremsendes FRI's hgringskommentarer til ovennzvnte hgringsmateriale.

Generelt mener FRI om forslaget

. Den foreslaede gabestok er yderst problematisk. Uskyldige virksomheder vil
blive mistenkeliggjort pa baggrund af forhold, virksomhederne ikke har andel i.
Virksomhedernes anseelse, tab af goodwill og omsztning vil blive sat under pres
pa grund af sadanne forhold.

. Det gkonomiske grundlag, der er baggrund for loven, er ikke baseret pé sagligt
grundlag og virker tendentigst.
Eftersynsordningen forekommer omstzndig.
Registrering af byggesagsbehandlingstid er positivt og vil kunne medfgre bedre
service.

Offentlig ”gabestok” for forhold man ikke selv kan kontrollere
[§ 25 E, stk. 5 i lovforslaget er anfgrt:

"...Ministeren kan i den forbindelse fastseette bestemmelser om, at offentliggprelsen
kan omfatte navne pd de fysiske og juridiske personer, der har udfort eller medvirket
til udfprelsen af arbejder, hvorpd der efterfplgende er konstateret en
deekningsberettiget byggeskade, og at indbringelse af sagen for domstolene ikke har
opseettende virkning i forhold til offentligggrelsen...”

FRI finder dette forslag yderst kritisabelt.

Den grundleggende retsgrundseetning i ethvert demokrati om, at man ikke er skyldig
for man er dgmt sattes hermed ud af kraft med forslaget. Offentligggrelse i en sidan
gabestok inden stillingtagen til skyldsspgrgsmaél og i det hele taget stillingtagen til
“sigtelse” vil pafgre uskyldige virksomheder store tab af goodwill og kan i sidste ende
gdelaegge deres forretning, da man saledes pa forhand vil blive anset for skyldig, indtil
det modsatte er bevist i forbindelse med en afsluttet retssag/voldgift. Et forhold der
kan tage flere ar.




De enkelte parter i en byggesag vil risikere at blive sat gabestokken i forbindelse med
forhold, de hverken har ansvar for eller har haft nogen mulighed for at pavirke.

Til eksempel vil en radgivende ingenigr i en byggesag typisk vare ansvarlig for
projektering. Valget af en entreprengr varetages typisk af bygherren, og radgiveren
kan derfor ikke lastes for valget af en ’dérlig” entreprengr. Hvis
ingenigrvirksomheden tilmed heller ikke er tilsynsfgrende pa byggepladsen, har
radgiveren ingen chance for at sikre mod byggeskader, som fglge af selve
byggearbejdet. Alligevel risikerer han med dette forslag at blive udstillet som faglig
inkompetent.

Safremt ministeren gnsker at fastholde en offentlig gabestok, ma det ubetinget vere et
krav, at skyldsspgrgsmalet er afklaret inden en sadan offentligggrelse. En ubegrundet
offentligggrelse vil betyde prestigetab og tab af omsatning for uskyldige
virksomheder, og bgr kunne resultere i erstatningskrav for tab som fglge af den
urigtige offentligggrelse.

EBST samler information og udarbejder supplerende rapportering til forsikrede
Systemet til behandling af de to tilsyn synes omstendigt. Man kan stille spgrgsmal til
hvilken vardi EBST vil kunne tilfgre rapporten, som ikke mere rationelt vil kunne
udfgres af den, der gennemfgrer eftersynet?

Yderligere kan man stille spgrgsmal ved rimeligheden af, at bygherren, gennem
forsikringsselskaber, skal betale for det offentliges indsamling af datagrundlag om
byggeskader?

Beregningsgrundlag

FRI stiller sig skeptisk overfor den opstillede gkonomiske model. Hvorvidt der er tale

om en samfundsgkonomisk besparelse eller ggede administrative omkostninger synes

ikke belyst i bemarkningerne til lovforslaget. Herunder opstillet i punktform en rekke
af kritikpunkterne:

. 700 mio. kr. i udgifter til athjelpning af fejl og mangler er ikke ngdvendigvis lig
med byggeskader. Afhjzlpning af fejl og mangler — hvad enten det sker fgr eller
efter aflevering til bygherren - er under alle omst@ndigheder en omkostning
entreprengren skal atholde. Besparelsespotentialet er saledes ikke de 700 mio.
pr. ar, men naermere et tal der svarer til administration af fejl og mangellister og
fplgeskader, som fglge af manglende udbedring i tide.

o 1% af byggesummen i forsikringsudgift, som legges til grund for beregningen,
er baseret pa tal fra Byggeskadefonden dekker ikke genhusning, som traditionelt
er dyrt. Er dette tal trovaerdigt?

. En forventet udgift pa 230 mio. kr. ar som udgift til forsikringer og et forventet
antal forsikringer pa ca. 13.000 pr. ar giver, ved almindelig hovedregning, en
gennemsnitlig forsikringsudgift pa ca.17.000 kr. pr forsikring. Er dette tal
realistisk for 15 ars forsikringsdekning og gennemfgrelse af to eftersyn med
afrapportering til forsikringstager, EBST samt en betaling af gebyr til EBST?
Og er en udgift pa 211 kr. pr rapport EBST skal udarbejde trovardigt (5,5 mio.
kr. pr ar og udarbejdelse af 26.000 rapporter)?



Antallet af byggeskader er naturligvis et problem for de forbrugere, der kommer i
klemme i en situation med uhaderlige samarbejdsparter. Men bgr en ordning hvor
forbrugere i sddanne tilfelde gives adgang til lettere sagsbehandling (a la Ankenavnet
for Huseftersyn) ikke overvejes som alternativ?

Offentlig ejendomsreference

I gvrigt kan FRI udtrykke sin stgtte til en flles offentlig ejendomsreference. Og vi ser
det som positivt, at der vil registreres sagsbehandlingstider i kommunerne bade fordi
en sddan registrering kan bruges i planlzgningen samt at kunne satte fokus pa
eventuelle problemomrader.

Med venlig hilsen

Inge Ebbensgaard
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Bemerkninger til lovudkast om @ndring af byggeloven, lov
om almene boliger og lov om boligregistrering - indfgrelse af
obligatorisk byggeskadeforsikring m.v.

Forsikring & Pension har modtaget Erhvervs- og Byggestyrelsens udkast til lovforslag om
@ndring af byggeloven m.m. med henblik pa indfgrelse af en obligatorisk byggeskadeforsik-

ring for professionelle bygherrer, der bygger privat boligbyggeri, og skal hermed fremkomme
med bemarkninger til lovudkastet.

Bemerkningerne skal ses i direkte forlengelse af F&P's samtaler med den gverste ledelse ba-
de i styrelsen og i Jkonomi- og Erhvervsministeriet, hvor vi har tilkendegivet, at forsikrings-
erthvervet kan tilslutte sig forslagets hensigt med at begrense byggeskader i det private bolig-
byggeri gennem indfgrelse af en obligatorisk byggeskadeforsikring. F&P finder det rigtigt, at
der etableres en ordning, hvor forsikringsselskabet pa bygningsejerens vegne sikrer, at bygge-
fejl kan udbedres, ogsa selv om entreprengren ikke evner at opfylde sine forpligtelser hertil.

F&P har ligeledes orienteret styrelsen og ministeriet om, at forsikringserhvervet er indstillet
pa at bidrage aktivt og positivt til, at der kan udvikles og etableres en obligatorisk byggeska-
deforsikring, og om at F&P derfor har igangsat udarbejdelsen af et koncept for et konkret for-
sikringsprodukt jf. lovudkastet.

Udvikling af et helt nyt forsikringsprodukt, som skal vere bzredygtigt bide forretningsmees-
sigt og i forhold til lovudkastets intentioner - herunder at der ikke kan opsté usikkerhed eller
tvivl om forbrugerens/bygningsejerens forsikringsdekning, forudsztter grundig analyse og
afklaring af en rekke gkonomiske, forsikringstekniske og juridiske forhold. Som det tidligere
er meddelt styrelsen, bgr der afsattes den ngdvendige tid til et sddant udviklingsarbejde. I
betragtning af den igangsatte lovproces er F&P naturligvis indstillet pa at arbejde meget hur-
tigt, og det er vores forventning at kunne fremlegge et koncept med en beskrivelse af de over-
ordnede rammer for en byggeskadeforsikring i slutningen af februar maned.

Erhvervsorganisation Forsikringens Hus
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FP Forsikring & Pension Side 2

De i lovudkastet beskrevne rammer for en obligatorisk byggeskadeforsikring indeholder en
rakke forhold, som rent forsikringsmeessigt kan vere sarligt komplicerede, blandt andet fordi
forsikringsdekningen i realiteten omfatter tre dekningstyper - nemlig bygningskaskoforsik-
ring, ansvarsforsikring og garantiforsikring . Vi skal derfor allerede nu fremhave de vesent-
ligste af de problemstillinger, som vil blive vurderet og forsikringsmassigt afklaret under
F&P's igangsatte arbejde med udvikling af et koncept for en byggeskadeforsikring.

Forsikringens lpbetid.

Den foreslaede (uopsigelige) forsikringsperiode pa 15 ar er meget problematisk bade i forhold
til risikovurdering og reassurance. F&P mener ikke, at forsikringsperioden kan vare lengere
end 10 ar.

Foreeldelse.

I byggeriet i dag er der mulighed for at ggre brug af en rekke aftaler (AB 92 m.fl.), der med-
fgrer, at den generelle 20 arige foreldelsesfrist nedsattes til 5 ar. [ bemarkningerne til lov-
forslaget oplyses det, at den generelle foreldelsesfrist forventes nedsat fra 20 til 10 ar. Lov-
forslagets § 25 B omfatter bestemmelse om, at byggefejlsforsikringen skal dekke i 15 ar. Det-
te medfgrer, at byggefejlsforsikringen dekker i 5 ar, uden at forsikringsselskabet har mulighed
for at ggre regres mod en evt. entreprengr.

F&P mener, der skal vare overensstemmelse mellem de n®vnte aftaleforhold og lovgivnin-
gen, sa samme foreldelsesfrister er geldende. F&P mener, der er behov for en mere grundig
afklaring af forholdet mellem de ventede, nye foraldelsesregler, disses betydning for de for-
skellige kontraktforhold pa byggemarkedet og begge de nzvnte forholds relation til lovudka-
stets foresldede heftelsesperioder, samt en efterfglgende @ndring af de implicerede aftalefor-
hold, sa der er overensstemmelse mellem forzldelsesperioder og forsikringens deekningsperi-
ode.

F&P opfordrer Erhvervs- og Byggestyrelsen til at kontakte Justitsministeriet om en afklaring
af denne problemstilling.

Ansvaret for 1 og 5 drs eftersyn.

Der er behov for ngje at overveje lovudkastets forslag om forsikringsselskabernes rolle bade
som forsikringsgiver, der overtager de skonomiske risici for skader, og som ansvarlig for de
foreslaede 1 og 5 ars eftersyn, der blandt andet kan afdeekke eventuelle skader. F&P finder, at
det bgr sikres, at der ikke kan vare nogen tvivl om uvildigheden i forbindelse med gennemfy-
relsen af de foresldede eftersyn.

Udviklingsskader

F&P mener, det er en grundleggende betingelse, at forsikringen ikke skal dakke sakaldte ud-
viklingsskader, der hverken er forsikrings- eller genforsikringsbare (udviklingsskader er ska-
der, der opstér som fglge af skadevoldende egenskaber ved et produkt/konstruktion, som pa
grundlag af den videnskabelige og tekniske viden pa det tidspunkt, da byggeriet blev opfert,
ikke kunne forudses eller erkendes). Her kan vi nzvne eksempler som giftige egenskaber i
materialer, som over tid giver skader. Sager som asbest, radon, fenol og elektromagnetiske
felter er eksempler herpa.

Lovudkastets beskrevne forsikringslgsning har ligheder med produktansvarsforsikringer, hvor
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det er en grundleggende betingelse, at forsikringen ikke skal dekke udviklingsskader jf. EU
direktivet om produktansvar. Spgrgsmalet om udviklingsskader i forhold til byggeskader skal
afklares.

Vilkdr for forsikringstilbudet

Forsikringsselskaberne md have mulighed for at justere forsikringsvilkérene og eller premien,
hvis det opfgrte byggeri eller de anvendte entreprengrer vasentligt afviger fra det, der forela
ved tilbudsgivningen., Endvidere gnskes der mulighed for, at forsikringsselskabet kan deltage
1 afleveringssynet med henblik pa afdekning af skader, der konstateres inden forsikringens
ikrafttreden.

Ligeledes skal forsikringsselskabernes behov og muligheder for indhentning af risikooplys-
ninger forud for afgivelse af forsikringstilbud afklares.

Som nzvnt vil der forst kunne foreligge forsikringsmeessige afklaringer af ovenstiende for-
hold, nar F&P i slutningen af februar maned fremlzgger forsikringserhvervets udspil til et
koncept for en forsikringsordning. Nar F&P's udspil foreligger, forventer vi at fortsette den
allerede pabegyndte positive dialog med styrelsen om ferdigggrelse af det konkrete indhold af
en holdbar byggeskadeforsikring.

Ilyset af det igangsatte arbejde om et konkret forsikringskoncept og i forventning om fortsat
dialog med styrelsen har F&P valgt at koncentrere dette hgringssvar om de fgrnaevnte mest
centrale forsikringsmassige udfordringer.

Som det er fremgdet, er F&P indstillet pa at medvirke positivt til en realisering af lovudkastets
intentioner. Afslutningsvis ma vi dog stzrkt beklage, at der i bemarkningerne til lovudkastet
anfgres forventninger til forsikringsselskabernes preemiefastsattelse. S lnge det er hensig-
ten, at der skal vere tale om en privat, markedsbaseret forsikringslgsning i konkurrence mel-
lem flere forsikringsselskaber, er det uacceptabelt, og neppe i overensstemmelse med konkur-
rencereglernes intention, at lovudkastet bide sammenholder (en forventet) forsikringspramie
med Byggeskadefondens udgifter og omtaler en gennemsnitspreemie i procent af et byggeris
anskaffelsessum. F&P er bekymret for, at det i lovudkastet anfgrte om forsikringspremien kan
vanskeligggre forsikringsselskabernes frie prisfastsattelse, og vi kan pa ingen made forholde
os til det anfgrte premieniveau.

Med venlig hilsen

Hans Reymann-Carlsen



Erhvervs- og Byggestyrelsen
Att.: Lisbeth Jordan

Den 31. januar 2007
Ref.:

Vedr. Udkast til lovforslag om bl.a. obligatorisk byggeskadeforsikring
Handvearksridet har fglgende bemarkninger til det fremsendte forslag:

Handvarksridet kan stgtte en forsikringsordning med et indbygget 1 og 5-ars ef-
tersyn, som et vigtigt element i ordningen. Men Handvzarksradet er af den opfat-
telse, at en 15-arig obligatorisk forsikring er en ungdvendig vidtgéende ordning,
og at der ikke er et tilstreekkeligt vaegtigt grundlag for at indfgre en sa vidtgiende,
langvarig og dyr obligatorisk forsikring.

I'langt de fleste tilfzlde er der af flere grunde, heller ikke noget behov for en for-
sikringsdakning.

Kun et marginalt antal skader vil fgrst vise sig efter 5/10 ar, nar der gennemfgres
1 og 5-érs eftersyn. Dertil kommer, at mange ejendomme indenfor 10 &r vil skifte
ejer, hvorved der dels skal gennemfgres yderligere eftersyn og udarbejdes en til-
standsrapport, dels tegnes en ejerskifteforsikring, som vil afdekke kgbers risiko i
en forleenget periode, uanset den obligatoriske byggeskadeforsikring.

Gennemfgres en obligatorisk ordning, bgr forsikringsperioden maksimalt vaere 5
ar, med mulighed for husejeren til efterfolgende, at forleenge forsikringen til i alt
mindst 10 &r, tilsvarende som ved ejerskifteforsikringer.

Statistikker over antal byggeskader, er ikke i sig selv et afggrende bevis for forsik-
ringsbehovet. Det der siger noget reelt om forsikringsbehovet, er de — meget f2 til-
feelde, hvor bygningsmangler ikke udbedres af hverken de ansvarlige entrepreng-
rer eller radgiver, eller deres garanti- eller forsikringsordninger, herunder mangler,
som forst kan konstateres efter udlgbet af de ansvarliges ansvarsperioder. Og hvis
manglerne udbedres, er den foresladede bygningsskadeforsikring stort set uden be-
tydning.

Derfor er det vigtigste i forslaget, at der gennemfgres 1 og 5-ars eftersyn af bygge-
rierne, hvorved erfaringerne viser, at stort set alle mangler vil kunne opdages,
hvorimod en obligatorisk 15 ars forsikring er at skyde langt over mélet. Derved
pafgrer man de bergrte bygherrer en ungdvendig stor udgift, som ikke star mal
med behovet. :

HANDVARKSRADET

Organisation for
smd og mellemstore
virksomheder

Islands Brygge 26
Postboks 1990
2300 Kgbenhavn S

Telefon 33 93 20 00
Telefax 33 32 01 74
Web www.hvr.dk
E-mail hvr@hvr.dk



Handvarksradet er af den opfattelse, at en eventuel obligatorisk forsikringspligt
kun bgr omfatte bygherrer som opfgrer egentlige forbrugerejendomme til forbru-
gere, svarende til de ejendomstyper, som er omfattet af loven om forbrugerbeskyt-
telse ved overdragelse af fast ejendom. Sékaldt blandede ejendomme med eksem-
pelvis 45 % er erhverv og 55 % beboelse bgr ikke vaere omfattet af en obligato-
risk, forbrugerbeskyttende forsikring.

Udlejningsejendomme til beboelse ejes og drives af ethvervsdrivende, professio-
nelle ejendomsbesiddere, som heller ikke bgr vaere omfattet af en obligatorisk for-
brugerbeskyttelse i form af en byggeskadeforsikring. F.s.v. angdr lejerne i disse
private udlejningsejendomme, er det i praksis - Hindvarksradet bekendt, ikke no-
get problem, at fa udbedret bygningsskader, i et omfang hvor det retferdigggr ind-
forelse af en obligatorisk 15 arig byggeskadeforsikring. Ifglge lejelovgivningen
kan lejere overfor den til enhver tid varende udlejer forlange ejendommen bragt i
ordentlig stand, uanset om der er hensat penge til det p ejendommens konti, og
uden at udlejer i den anledning kan forlange en lejeforhgjelse.

Og hvis der pa forsikringsmarkedet var en egnet, gkonomisk rentabel bygnings-
skadeforsikring, ville bygherrer og ejere af udlejningsejendomme frivilligt tegne
disse forsikringer, hvis udgiften enten kan finansieres gennem beléning af ejen-
dommen, eller medtages i ejendommens omkostningsbestemte lejeberegning.

Der hersker megen usikkerhed om de forventede forsikringspramiers stgrrelse, og
da der, efter forslaget, som en engangsudgift skal betales 15 ars premie forud, kan
der blive tale om betydelige belgb, specielt i starten af ordningens ikrafttreden,
hvor markedet er preeget af usikkerhed om risikoen, risikospredningen og prisud-
viklingen 15 &r frem pa savel forsikringspramier, som til eventuelle udgifter til
athjelpningsomkostninger. Jo mere usikker beregningen og risikoen er, jo hgjere
vil premien typisk blive, hvilket forsterkes af, at der er tale om en obligatorisk
forsikring, som tvinger bygherrerne til at matte sige ja, uanset hvor hgje og urime-
lige priserne opleves. Ogsa af den grund finder Handvarksradet, at de foreslaede
15 ar er en alt forlang periode at lade forsikringen gzlde. Skal forsikringen lgbe
ud over 5 ar, bgr den forlenges og betales af husets ejer. I langt de fleste sager er
der som navnt, heller ikke noget behov for en forsikringsdekning, da kun ganske
fa skader ikke vil kunne konstateres inden 5 &r, og et marginalt antal skader forst
vil vise sig efter 10 ar. Dertil kommer, at mange ejendomme indenfor 10 ar vil
skifte ejer, hvorved der dels skal udarbejdes en tilstandsrapport, dels tegnes en
ejerskifteforsikring, som vil afdekke kgbers risiko selv uden den obligatoriske
byggeforsikring.

Uanset om man velger 5, 10 eller 15 ar, hvor Hindvearksradet vil anbefale 5 érs
obligatorisk med mulighed for husejeren til forlengelse yderligere en rekke ér,
bgr bygherrens udgift til bygningsforsikringen ved bygningens opfgrelse ikke
kunne overstige den 1 % af opfgrelsessummen, som offentlige bygherrer betaler
til byggeskadefonden — det offentlige byggeris “forsikringsordning”. I modsat fald
sker der en "omkostningsforvridning” imellem offentligt (stgttet) byggeri og pri-
vat byggeri.

Pa grund af de store usikkerheder der knytter sig til forsikringsomfanget, prisen
og behovet for den foresliede obligatoriske byggeskadeforsikring, som er det cen-
trale element i lovforslaget, bgr fremsattelse af lovforslaget afvente nermere un-



derspgelser herom. I samme forbindelse kan overvejes og undersgges, om en
eventuel “stdende” byggeskadeforsikring, tegnet ved byggeriets opfgrelse, kan el-
ler bgr kunne finansieres via realkreditbelaningen, og fglge denne belanings lgbe-
tid, ud fra den betragtning, at en sddan forsikring - i lighed med den obligatoriske
brandforsikring ved bel&ning, sikrer pantets verdi. Det kan tillige underspges, om
en sadan “stidende” forsikring kunne aflgse og overtage, helt eller delvist, den for-
sikringsdaekning af skjulte mangler, der pt. sker ved tegning af ejerskifteforsikrin-
ger ved en overdragelse af private ejendomme.

Ud over disse generelle bemarkninger til udkastet til lovforslag, har Hindveerks-
radet nogle fa bemarkninger til enkelte bestemmelser:

Ad § 25B
Det fremgér af bemarkningerne til lovforslaget, herunder denne bestemmelse, s.
28 nzstsidste afsnit, at "Forsikringen skal alene deekke vasentlige skader,...”. Det

fremgér ikke af selve lovteksten, hvor der tvertimod er angivet i § 25A, at forsik-
ringen skal dekke “byggeskader, der har deres arsag i forhold ved opfgrelsen af
byggeriet”. Det er heller ikke anfgrt hvilken dekningssum eller procentvise dak-
ning af opfgrelsesomkostningerne forsikringen skal have, hvilket er ganske vea-
sentligt for at kunne vurdere betydningen og de gkonomiske konsekvenser af lov-
forslaget For at fa overensstemmelse imellem bemerkninger og lovtekst, bgr der i
den citerede bestemmelse i § 25 A indfgjes "vaesentlige” foran “byggeskader”,
ogsa selvom der er en bemyndigelsesbestemmelse i § 25B stk. 5.

Ad § 25C

Det fremgér af denne bestemmelse, at der allerede ved ansggning om byggetilla-
delse skal fremsendes tilbud fra et forsikringsselskab pa den obligatoriske forsik-
ring. Har man undersggt om dette lader sig ggre, hvor der endnu kun er et projekt?
Sarligt vanskeligt bliver det, hvis en del af huset ferdigprojekteres undervejs i
byggeriet. Det forekommer ungdvendigt allerede ved udferdigelse af byggetilla-
delse at stille dette krav — det ma vere tilstrekkeligt at kreve dokumentation for,
at der er tegnet forsikring, nar bygningen faerdigmeldes.

Med venlig hilsen

Peter Andersen
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Erhvervs- og Byggestyrelsen
Dahlerups Pakhus
Langelinie Allé 17

2100 Kgbenhavn @

mail: 1j@ebst.dk

23. januar 2007

Vedr. sag nr. B-3045-5 — hgring vedrgrende sndring af byggeloven m.v.

Pa vegne Jydske Grundejerforeninger skal jeg herved med henvisning til ovennavnte udkast be-
merke, at vi ikke umiddelbart har kommentarer til forslaget.

Med venlig hilsen

Keld Frederiksen

Fredensgade 30, 8000 Arhus C. TIf.: 8618 5155 — Fax: RAIR 5157 — Fomails ivAdarf@imame Al oo 1t a1,



Erhvervs- og Byggestyrelsen
Dahlerups Pakhus
Langelinie Allé 17

2100 Kobenhavn &
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Horing om udkast til forslag til lov om ®zndring af byggeloven
(Byggeskadeforsikring, registrering af sagsbehandlingstider) og
lov om bygnings- og boligregistrering (fzlles ejendomsreference)

Erthvervs- og Byggestyrelsen (EBST) har den 22. december 2006 sendt forslag
vedrorende zndring af byggeloven, lov om almene boliger og lov om bygnings-

og boligregistrering i hering.

Lovudkastet indeholder en zndring af byggeloven om

— hjemmel for ministeren til at fastsztte bestemmelser om, at
kommunalbestyrelsen skal registrere oplysninger om de faktiske sagsbe-
handlingstider for ansegninger om byggetilladelse, ibrugtagningstilladelse
og andre tilladelser, herunder ansagninger om dispensation og

= indferelse af en byggeskadeforsikring, der vil vare obligatorisk , nir
professionelle bygherrer bygger nyt privat boligbyggeri.

Endvidere indeholder lovudkastet en zndring af lov om almene boliger mv.
siledes at Byggeskadefonden med socialministerens godkendelse kan deltage 1
atbejdet med at opsamle, kontrollere og organisere oplysninger fra de byggeri-
er, som er omfattet af den foresliede byggeskadeforsikring.

Endelig indeholder lovudkastet en zndring af lov om bygnings- og boligregi-
strering ved etablering af en fzlles ejendomsreference.

KL’s bemzrkninger skal tages med forbehold for politisk behandling. Forslaget
er sendt i horing fredag den 22. december 2006. KL har derfor, da medlems-
kredsen omkring Arsskiftet har vret optaget af implementering af struktur- og
opgavereformen kun kunnet indhente enkelte faglige bemarkninger. KL’s be-
mzrkninger skal detfor tages med disse forbehold.

Forslag til 2ndring af Byggeloven

KL kan overordnet tilslutte sig, at byggelovens formali § 1 udvides til tillige at
sikre, at byggeskader udbedres. De mange sager om fortsatte fejl og darlig kva-
litet i byggeriet understreger behovet for yderligere tiltag. P4 baggrund af de
positive erfaringer med etfaringer med byggeskader i det almene byggen ved

“"é

KL
AN\

Den 22. januar 2007

Jnr 10.02.04 K04
Sagsid 000175551

Ref EHR

ehr@kl.dk

Dir 3370 3302
Weidekampsgade 10
Postboks 3370

2300 Kebenhavn S

Tif 3370 3370
Fax 3370 3060

www.kl.dk

111



etablering af Byggeskadefonden, kan etableringen af en obligatorisk Byggeska-
deforsikring vere et instrument til at reducere omfanget af fejl og mangler i
nybyggeriet.

Til at der i § 16 stk. 6 inds=ttes en bestemmelse hvorefter ministeren kan fast-
sztte nzrmete regler om registrering og offentliggerelse af kommunernes sag-
behandlingstider, hat KL noteret, at det af lovforslagets bemaerkninger frem-
gér, at den nzrmere form vil blive forhandlet med KIL:

KL har imidlertid tidligere overfor EBST peget pa betznkelighederne ved of-
fentliggorelse af kommunernes sagsbehandlingstider ved udstedelse af bygge-
tilladelser, ibrugtagningstilladelser og andre tilladelser som kommunalbestyrel-
sen meddeler efter byggelovgivningen. Der skal peges p4, at

1. Byggesagerne er ikke sammenlignelige fra kommune til kommune. Der
er f. eks. stor forskel i kompleksiteten 1 byggesagere i landomrider og
i de centrale byomrader i en stor kommune. Dermed vil sagsbehand-
lingstiderne ikke vare sammenlignelige. '

2. Hyvis sagsbehandlingstiden er det eneste, som en kommune maler p3,
kan det komme til at ga alvorligt udover kvaliteten 1 byggesagsbehand-
lingen. For at opni de bedste sagsbehandlingstider vil det vare fristen-
de at g pa akkord med kvaliteten, og det kan fa folger for f. eks. sik-
kerheden i byggeriet.

3. Der er ikke udviklet et ensartet journal/byggesagsbehandlingssystem,
som kan sikre at sagsbehandlingstiderne miles pa fuldstendig samme
made. Hvis opgorelsesmetoden ikke er ensartet, bliver sammenlignin-
geme af sagsbehandlingstiderne meningslas.

4. KL vil ikke undlade at pege pa risikoen for, at et krav om
offentliggorelse af sagbehandlingstiderne vil kunne give rekrutterings-
problemer i kommunerme. P4 byggesagsomridet konkurrerer kommu-
nerne pi fuldstzendig lige fod med det private arbejdsmarked om at-
bejdskraften, ikke mindst for tiden hvor der er stor aktivitet i bygge-
sektoren. Det vil derfor vere mindre attraktivt at tage et job i en kom-
mune til en lav lon og offentlig overvigning, nir den pigzldende nemt
vil kunpe skaffe sig et job pi det private arbejdsmarked til en hojere lon
uden at vere underkastet offentlig overvigning.

Fastholdes ansket om registrering og offentliggerelse er det imidlertid vasen-
ligt, at der tages hejde for de tilfzlde hvor der gir ekstra tid til sagsbehandling
pé grund af et ufuldstzndigt ansegningsmateriale.

Det er i lovforslagets bemarkninger anfort, at en gennemforelse ikke vil krzve
et vesenligt merarbejde for kommuneme, men at der forventes merudgifter til
@ndring af BBR.

I den forbindelse skal KL bemzrke, at det vil vaere vigtigt, at lovendringen
kades sammen med loven om bygnings- og boligregistrering saledes at der
indferes et krav om, at byggetilladelse kun kan udstedes, sifremt de nedvendi-
ge BBR oplysninger er indsendt til kommunen.



[loven indfejes et nyt kapitel 4A om Byggeskadeforsikring. Lovforslaget for-
udsztter at kommunerne i forbindelse med byggesagsbehandlingen skal kon-
trollere om en anseger har indhentet tilbud p en byggeskadeforsikring — som
betingelse for udstedelse af byggetilladelse — og ved udstedelse af ibrugtag-
ningstilladelsen checke at der er tegnet en byggeskadeforsikring.

Det er anfort at kontrollen finansieres via et oget byggesagsgebyr. Det et sam-
tdig noteret, at det er forudsat at det ikke pihviler kommunen at vurdere bo-
niteten af den tegnede forsikring.

KL er imidlertid pi trods heraf bange for, at den opgjorte metomkostning for
alle landets bygningsmyndigheder et undervurderet. Specielt hvis der i en sag
opstir problemer med at skaffe den i forslagets § 25 C nzvnte dokumentation,
fordi bygherren er vrangvillig, kan det blive szrdeles ressourcekrzvende at
gennemtvinge dokumentationen. Vel tager det miske kun 10 minutter at
tjekke, om der er vedlagt dokumentation for forsikringstilbud og dokumenta-
tion for indgielse af forsikring, men det stote tidsforbrug kommer i de mange
tilfzlde, hvor dokumentationen ikke foreligger, og der skal rykkes og forklares.

Det er noteret, at omfanget af kommunernes tidsforbrug ved anvendelse af
lovforslagets § 25 C, stk. 4 kan tages op, sifremt det mitte vise sig at blive om-
fattende, da det er vanskeligt at vurdere pa det foreliggende grundlag.

Som det forstas af materialet skal det registreres i BBR, hvorvidt de konkrete
forsikringsaftaler er indgiet og formodentlig ogsi hvilken lobetid forsikringen
hat. I denne sammenhzng ber kommunernes systemer til byggesagsbehandling
tznkes ind, dels pi grund af at resultaterne af sagsbehandlingen hznger sam-
men med forsikringsforholdene, dels fordi byggesagssystemet holder rede pa
det historiske fotlob af byggeri pA en ejendom.

Set i lyset af, at forsikringsforholdene er interessante i en salg/keb situation
kan det vere en fordel, at oplysningerne registreres i det nye BBR. Det vil
kreve en zndring omkring sagsdata i det nye BBR, som i ojeblikket er under
udvikling. Hvis data skal vere en del af det gamle BBR vil det ligeledes krzeve
zndringer her, og det vil pavirke den synkroniseringsproces, som skal imple-
menteres mellem det nye BBR og det gamle BBR.

Den fzlles ejendomstreference

KL hilser velkomment, at der med lovforslaget gennem wndring af BBR-loven
gives ministeren bemyndigelse til at sikre, at der etableres og opretholdes en it-
losning der stiller tildeling af entydige ejendomsreferencer til radighed for de it-
systemer, hvor der sker en ejendomsretlig eller administrativ registrering af
ejendomme.

De ejendomstegistre der grundleggende skal koordineres ved hjlp af den
fzlles ejendomsreference er matriklen under Miljoministeriet/ Kort- og matri-
kelstyrelsen, tinglysningen under Justitsministetiet/ Domstolsstyrelsen og Det
kommunale FjendomStamregister (ESR). Indtil videre bygger det nuvarende
vurderingssystem pa, at ejendomsdannelsen og den daglige drift baseres pa



anvendelse af de ejendomsreferencer, der kommer fra kommunernes ESR sy-
stem. Det er saledes ejendomsoplysninger fra ESR, der sammen med oplysnin-
ger fra BBR danner det vesenligste af SKATs grundlag for at beregne vurde-
ring af fast ejendom. Det er siledes fejlagtigt, nir forslaget anforer SKATs
Vurderingsregister som et basalt ejendomsregistet.

Den nuvzrende ejendomsdannelse i ESR sker ved dannelse af ejendomsnum-
meret som bevares uzndret. Ved indforelse af den nye entydige fzlles ejen-
domsreference bliver det muligt at identificere ejendomme under tilblivelse,
idet den praktiserende landinspektor palzgges at tilknytte ejendomsreferencer 1
den tidlige del af udstykningsprocessen.

Konsekvensen er, at kommunerne i forbindelse med den kommunale myndig-
hedsbehandling af udstykningssagen, pi et tidligt tidspunkt i udstykningspro-
cessen kan kombinere ejendomsnummer og ejendomsreference.

Dette vil efter KLs opfattelse vare med til at styrke den kommunale sagsbe-
handling i perioden fra udstykningssagen forlader kommunens myndighedsbe-
handling til udstykningen er endeligt godkendt i Kort- og Matrikelstyrelsen.
ESR er siledes det egentlige basale ejendomsregister, som anvendes af SKATSs
vurderingssystem. Der er siledes behov for at implementere den fzlles ejen-
domsreference i bide ESR, det nye BBR og i SKATs vurderingssystem.
Ejendomsreferencen bliver sammen med de ovrige ejendomsoplysninger fra
ESR, stillet til radighed for SKAT, som foreskrevet i Vurderingslovens § 39,
stk. 2. T ovrigt skal det ogsi anfores, at det gamle BBRs ejendomsniveau ogsi
dannes med grundlag i den (kommunale) ejendomsdannelse, som sker i ESR. I
det nye BBR arbejdes der ikke med et egentligt ejendomsniveau, og ¢jendom-
me vil vere mere spredt (grund, ejetlejlighed (bygning, enhed og teknisk an-
lzg). Ejendomsteferencen vil derfor skulle implementeres pa flere begreber i
det nye BBR.

Med venlig hilsen

’
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Anette Due (EBST)

Fra: Lisbeth Jordan (EBST)
Sendt: 22. januar 2007 14:32
Til: Martin Veis Jargensen (EBST); Saren Clausen (EBST); Dennis Schnell-Lauritzen (EBST)

Emne: VS: Horing vedr. aendring af byggeloven, lov om almene boliger og lov om bygnings- og
boligregistrering

Fra: Hansen, Knud Villemoes [mailto:kvh@kms.dk]

Sendt: 22. januar 2007 14:14

Til: Lisbeth Jordan (EBST)

Cc: Reeberg Nielsen, Sgren; Christensen, Sgren Fauerholm; Daugbjerg, Poul; Svendsen, Jess

Emne: Hgring vedr. aendring af byggeloven, lov om almene boliger og lov om bygnings- og boligregistrering

Erhvervs- og Byggestyrelsen har udbedt sig eventuelle bemeerkninger til lovudkastet.

Kort & Matrikelstyrelsen kan i den anledning oplyse, at styrelsen ikke har bemaerkninger til lovudkastet.

Styrelsen imgdeser et godt samarbejde i forbindelse med etableringen og implementeringen af den feelles
ejendomsreference.

Med venlig hilsen

Knud Villemoes Hansen
Specialkonsulent

Mvh
kvh
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Anette Due (EBST)

Fra: Lisbeth Jordan (EBST)

Sendt: 19. januar 2007 12:24

Til: Saren Clausen (EBST)

Emne: VS: Hering vedrerende andringer af byggeloven

Fra: Jacob Ravn Thomsen [mailto:Jacob@kf.dk]
Sendt: 19. januar 2007 11:01

Til: Lisbeth Jordan (EBST)

Emne: Hgring vedrgrende sendringer af byggeloven

Horing vedrgrende @ndringer af byggeloven, lov om almene boliger og lov om
bygnings- og boligregistrering - indfgrelse af obligatorisk byggeskadeforsikring, m.v.

Kommentarer fra Konstruktgrforeningen:

Konstruktgrforeningen bakker op om forslaget om en obligatorisk byggeskadeforsikring for
privat boligbyggeri.

Forslaget indeholder de elementer, som vi vurderer, er ngdvendige for at fa en privat ordning til
at fungere pa samme vis som ordningen fra det almene byggeri, hvor Byggeskadefonden har
haft stor succes med at nedbringe antallet af fejl og mangler. Her taenker vi pd bade 1- og
Sarseftersyn, registrering og formidling af erfaringsmateriale m.m.

En obligatorisk forsikringsordning vil ganske vist ggre byggeriet dyrere pa kort sigt. Men pa
langt sigt, belaert af erfaringerne pa omradet for almennyttigt byggeri, vil gevinsten for
boligejerne, den samlede byggebranche og samfundet vaere betydeligt starre.

For at denne gevinst kommer alle til gode bgr det dog sikres, i lovens udmgntning, at et
eventuelt stort antal fejl og mangler ikke alene folges op af en haevet preemie, men ogs3, at
man intensiverer en indsats mod den pagzeldende type mangler.

Vi foreslar desuden, at eftersyn og eftersynsrapporter i henhold til §25D stk.1 udfgres af en, af
forsikringsselskabet, uafhaengig person.

Som det er formuleret i forslaget vil forsikringsselskabet fa en dobbeltrolle, hvor de bade skal
registrere skader og udbetale erstatning.

Desuden viser Byggeskadefondenes erfaringer med eftersyn, at brug af eksterne synsfolk er
med til at sikre en videnspredning i branchen, idet disse ofte arbejder med f.eks.
projekteringsopgaver for andre kunder.

Med venlig hilsen

Jacob Ravn Thomsen
Dir.: +45 33 36 41 62
Mobil: +45 30 32 41 21

- konstrukdtor
- 47 foreningen

Yester Voldgade 111 - 1552 Kobenhavn V - DK - Tel +45 3336 4150 - Fax +45 3336 4160 - KFOKf.dk — www . kf.dk
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KSBENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljsforvaltningen

Erhvervs- og Byggestyrelsen
lj@ebst.dk

Hering vedrerende sendring af Byggeloven m.v.

Med henvisning til jeres brev af 22. december 2006 (jeres sagsnr. B-
3045-5), skal Teknik- og Miljeforvaltningen fremkomme med folgen-
de bemzrkninger:

Registrering af sagsbehandlingstid

ForSIaget indeholder en bestemmelse vedrerende registrering af sags-
behandlingstid.

Til dette skal det bemarkes, at beregning af kommunernes sagsbe-
handlingstider pa baggrund af registreringer i BBR af tidspunktet for
modtagelse af byggeansegninger og for udstedelse af byggetilladelser
efter vores opfattelse ikke vil give et retvisende billede af sagsbehand-
lingstiden i kommunerne.

Byggesagsbehandlingen i Kobenhavns Kommune er i hej grad baseret
pa en lebende dialog med anseger.

Specielt i storre sager vil sagsforlebet typisk pa forhand vare aftalt
med anseger, saledes at det er fastlagt, hvornar delansegninger skal
vaere indsendt, for at den endelige byggetilladelse kan gives pa det
planlagte tidspunkt for byggeriets pabegyndelse. Sagsbehandlingsti-
den vil séledes i disse sager vere tilpasset den enkelte anspgers for-
ventninger og onsker.

Desuden skal det bemarkes, at mange byggeansogninger ikke kan
behandles, for ansoger sender yderligere materiale til sagen. Dette
konstateres i Kebenhavns Kommune i 10-15 % af sagerne allerede
ved en visitering umiddelbart efter modtagelsen. Vi sender ikke de
mangelfulde ansogninger retur til anseger. Derimod anmoder vi ansg-
ger om at sende de manglende oplysninger og lader sagen ligge og
vente pa disse. Ved den foresldede registrering af sagsbehandlingsti-
den vil den tid, hvor en sag venter pa materiale fra ansgger, blive med-
regnet.

P4 denne baggrund mener vi ikke, at den foreslaede registrering af
sagsbehandlingstiden vil vare relevant til den orientering af byggeer-
hvervet om kommunernes sagsbehandlingstider, som er formalet med
indforelsen af bestemmelsen.

Journalnr.

Radhuset
1599 Kabenhavn V

Telefon
33 6633 66

Direkte
33662610

Telefax
33667080

E-mail
hjatmf@tmf.kk.dk

www . tmf.kde.dk
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Byggeskadeforsikring

Forslaget indeholder bestemmelser om bygherrers pligt til at tegne
byggeskadeforsikring og om kontrollen med, at pligten overholdes.

Som det fremgar af lovforslaget, indebeerer ordningen ganske betyde-
lige vanskeligheder med hensyn til administration og kontrol.

Det er Kobenhavns Kommunes opfattelse, at indferelse af krav om
byggeskadeforsikring falder uden for kerneomradet for byggelovgiv-
ningen, og at de kompetencer, som er nedvendige til ordningens ad-
ministration, naeppe i tilstrekkeligt omfang vil vere til stede hos de
kommunale bygningsmyndigheder.

Med henvisning hertil skal det anbefales, at den enskede forsikrings-
ordning med tilherende kontrolbestemmelser indfores uathengigt af
den kommunale byggesagsbehandling.

Forslaget giver ikke anledning til yderligere bemeerkninger.

Med venlig hilsen

e

nglte Aaberg

Side 2 af 2



¥ =\ Praktiserende Landinspektarers Forening Kalvebod Brygge 3133

1780 Kebenhavn V
PLF
Telefon: (+45) 3886 107C
Telefax: (+45) 3886 0252
Web-site: www. ptf.dk
E-mail: pif@plf.dk
Reg. & account No. : 1471701 17 25
CVR No.: 11718493
SWIFT _BIC: DABADKKK
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen IBAN DK3830000007011725
Dahlerups Pakhus
Langelinie Allé 17
2100 Kgbenhavn @ 19. januar 2007
jr.or. 54.50

Hgringssvar vedr. zendring af byggeloven, lov om almene boliger og lov om bygnings-
og boligregistrering.
Sag B-3045-5

Praktiserende Landinspektgrers Forening stgtter lovforslaget, specielt under hensyntagen til, at det i
§3 foreslds i lov om bygnings- og boligregistrering at indfgre en fzlles ejendomsreference.

Den falles ejendomsreferencen er ngdvendig for at styrke den digitale forvaltning pa tveers af
sektorer. Praktiserende Landinspektgrers Forening havde gerne set, at en mere gennemgribende
samordning af ejendomsbegreberne i henholdsvis udstykningslovgivningen, tinglysningsloven og
vurderingsloven var blevet gennemfgrt, men den angivne Igsning er realiserbar og anvendelig.

Foreningen er indstillet p aktivt at deltage i arbejdet med at udforme de nzrmere regler for
registrering og anvendelse af den fzlles ejendomsreference.
Med venlig hilsen

Sgren Ladegaard Andersen
formand



Side 1 af 1

Lisbeth Jordan (EBST)

Fra:  Lone Stonor Kristensen [Lone.Stonor.Kristensen @ Skat.dk]
Sendt: 22. januar 2007 10:23

Til: Lisbeth Jordan (EBST)

Emne: Svar pa hering over sendring af byggeloven mv.

Til

Erhvervs- og Byggestyrelsen
Lisbeth Jordan

Erhvervs- og Byggestyrelsen har sendt udkast til zendring af byggeloven, lov om almene boliger og lov om
bygnings- og boligregistrering (indfarelse af obligatorisk byggeskadeforsikring mv.) til haring i SKAT ved mail
af 22. december 2006.

SKAT har hverken faglige eller administrative bemaerkninger.

Med venlig hilsen

Lone Stonor Kristensen

SKKAT

Mnisterbetjening Skatterad my
Poditisk - Juridish Kontor
utbavegade 123, 2100 Kebenhavn €

E-matl: Lone. Stonor Kristensen @ Skat.dk
Toletow (+45) 72 37 35 45
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Lisbeth Jordan (EBST)

Fra:  Tom Frederiksen [Tom.Frederiksen @socialministeriet.dk]
Sendt: 22. januar 2007 14:36

Til: Lisbeth Jordan (EBST)

Emne: Byggeskadeforsikring - haring

Den 22. januar 2007.
J.nr. 2007-339
Til Erhvervs- og Byggestyrelsen

Erhvervs- og Byggestyrelsen har med brev af 22. december 2006 fremsendt udkast af 21. december
2006 til forslag til Lov om eendring af byggeloven, lov om almene boliger m.v. og lov om bygnings- og
boligregistrering (Byggeskadeforsikring m.v.) til hering.

| den anledning kan jeg meddele, at Socialministeriet ikke har bemazerkninger til udkastet.

Med venlig hilsen

Tom Frederiksen

SOCIALMINISTERIET

Boligfagligt Center

Holmens Kanal 22, 1060 Kbh. K
TIf. 33 9548 79

Fax 33 92 93 36

tof@sm.dk
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Anette Due (EBST)

Fra: Lisbeth Jordan (EBST)

Sendt: 22. januar 2007 12:22

Til: Seren Clausen (EBST); Dennis Schnell-Lauritzen (EBST)
Emne: VS: Hering vedrarende andring af byggeloven, m.v.

Fra: Benjamin Svendsen [mailto:Benjamin.Svendsen@socialministeriet.dk]
Sendt: 22. januar 2007 11:57

Til: Lisbeth Jordan (EBST)

Emne: Hgring vedrgrende aendring af byggeloven, m.v.

SOCIALMINISTERIET

Departementet, Holmens Kanal 22, 1060 Kgbenhavn K
TIf. 3392 9300, Fax. 3393 2518, E-mail sm@sm.dk
BSV/ J.or. 2007-286

Erhvervs- og Byggestyrelsen
Dahlerups Pakhus
Langelinie Allé 17

2100 Kgbenhavn @

22, januar 2007

Hgring vedrgrende endring af byggeloven, lov om almene boliger, lov om bygnings- og
boligregistrering - indfgrelse af obligatorisk byggeskadeforsikring, m.v.

Erhvervs- og Byggestyrelsen har ved brev af 22. december 2006, anmodet om Socialministeriets
bemarkninger vedrgrende forslag til lov om @ndring af byggeloven, lov om almene boliger m.v. og lov om

bygnings- og boligregistrering.

Lovforslaget giver Socialministeriets enhed for byfornyelse og lejelovgivning anledning til folgende
bemarkninger:

I den foresliede § 25 A til byggeloven, er der i stk. 2 angivet, hvilke bygherrer der foreslis undtaget fra
forsikringspligten, herunder selvforsikrede offentlige bygherrer (litra a), samt bygherrer, der opfgrer
bebyggelse, som er dekket af Byggeskadefonden, jf. lov om almene boliger m.v. (litra b).

Begrundelsen for de ovennavnte undtagelser er at undga dobbeltforsikring.

[ henhold til § 9, stk. 1, nr. 9, i lov om byfornyelse, jf. lovbekendtggrelse nr. 260 af 7. april 2003, kan
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kommunalbestyrelsen treffe beslutning om nybyggeri af boliger til erstatning for boliger, der nedrives som
fglge af en beslutning om bygningsfornyelse.

Nybyggeri opfert efter ovenn®vnte bestemmelse er dzkket af Byggeskadefonden vedrgrende
bygningsfornyelse (BvB), jf. samme lovs § 174, stk. 2, nr. 2.

Lov om byfornyelse, jf. lovbekendtggrelse nr. 260 af 7. april 2003, er oph®vet ved lov om byfornyelse og
udvikling af byer, jf. lovbekendtggrelse nr. 1083 af 3. november 2006. Dog er det i overgangsbestemmelsen i
sidstnzvnte lovs § 109, stk. 3 angivet, at kommunalbestyrelsen fortsat kan trzffe beslutninger i henhold til
kapitel 3 i den tidligere lov om byfornyelse, herunder beslutninger om nybyggeri, i kvarterlgftsomrader,
sdfremt kommunalbestyrelsen hjemtager den bindende tilsagnsramme om offentlig stgtte inden den 1. januar
2009.

Bygherrer der opfgrer nybyggeri af boliger i henhold til § 9, stk. 1, nr. 9, i lov om byfornyelse vil med det
forelagte lovforslags nuvarende ordlyd vere omfattet af forsikringspligten i henhold til lovforslagets § 25 A,
stk. 1. Byggeriet vil samtidig vaere dekket af Byggeskadefonden vedrgrende bygningsfornyelse (BvB). Der
vil sdledes veare tale om dobbeltforsikring.

Socialministeriet skal derfor foresla felgende ®ndringer til lovforslaget:

Efter byggelovens § 25 A, stk. 2, litra b, indsattes:

“c) bygherrer, der opforer bebyggelse, som er dwkket af Byggeskadefonden vedrgrende bygningsfornyelse
(BvB),”

I samme bestemmelse @ndres litra c til litra d.

I samme bestemmelse ®ndres litra d til litra e.

Med venlig hilsen

Benjamin Svendsen
Fuldmagtig



TEKNIQ

INSTALLATEREANES ORGANISATION

Erhvervs- og Byggestyrelsen
Att.: Lisbeth Jordan

lj@ebst.dk

J.nr. B-3045-5 - Horing vedrorende a@ndring af byggeloven, lov om
almene boliger og lov om bygnings- og boligregistrering - indforelse af
obligatorisk byggeskadeforsikring

Tak for det i hering fremsendte udkast til &ndring af byggeloven.

Forslaget om obligatorisk byggeskadeforsikring giver TEKNIQ anledning til
nogle bemaerkninger.

Undtagelser fra forsikringspligten.

TEKNIQ foreslar, at det af loven eller bemzerkningerne fremgar hvorvidt
gjerlejligheder uden bopzelspligt er undtaget fra forsikringspligten. Det er ikke
muligt for seelger af ejerlejligheder uden bopaelspligt pa forhand at vide,
hvorvidt keber gnsker at benytte ejerlejligheden som sommerhus eller
helarsbeboelse, og dermed om ejerlejligheden omfattes af forsikringspligten
eller gj.

Fordyrelse af byggeriet

Af opgerelsen af de akonomiske konsekvenser for erhvervslivet fremgar det,
at de samlede udgifter til forsikringsordningen vil vaere ca. kr. 230 mio. arligt.

Denne omkostning er en sikker fordyrelse af byggeriet.

Merudgifterne til forsikringsordningen skennes at modsvares af at
omkostningerne til fejl og mangler nedbringes, og der anfares en analyse fra
Statens Byggeforskningsinstitut som grundlag for at udgifterne til fejl og
mangler skannes at kunne nedbringes med ca. kr. 700 mio. arligt. | analysen
fra Statens Byggeforskningsinstitut anfarer instituttet selv at der er tale om
vaerdier med en betydelig usikkerhed og med en validitet der kan stilles
spergsmalstegn ved.

22. januar 2007
Paul Bergsoes Vej 6
2600 Glostrup
Telefon 4343 6000
Telefax 4343 2103
tekniq@teknig.dk

www.teknig.dk

Ref JES
jes @tekniq.dk

Dir 7741 1560
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TEKNIQ er en arbejdsgiver-
og brancheorganisation

med Elinstallateremes
Landsforening ELFO og
Dansk VVS som medlemmer




TEKNIQ

INSTALLAT@HRERNES ORGANISATION

22. januar 2007

Efter TEKNIQs opfattelse er der tale om et s usikkert grundlag at bedemme Paul Bergsoes Ve; 6

skonnede besparelser pa, at der forekommer hgjest tvivisomt om den 2600 Glostrup
samfundsgkonomiske gevinst ved indforelse af byggeskadeforsikringen vil Telefon 4343 6000
overstige omkostningerne. Telefax 4343 2103

tekniq @teknig.dk
1- og 5-ars eftersyn

www.teknig.dk
Det anfares i bemeerkningerne, at etableringen af byggeskadefondene for det

stottede boligbygger, hvorefter byggeskadefonden gennemforer 1- og 5-ars

eftersynene, har fort til reduktion af antallet af alvorlige byggeskader i det

almene byggeri fra 30 % i 1986 til 4 % i 2005.

Efter TEKNIQs opfattelse er der meget lidt forskel pa det almene og det
private byggeri, idet den viden og erfaring der opsamles i det almene byggeri
naturligvis anvendes i det private byggeri.

Ref JES
Indforelsen af 1- og 5-ars eftersyn vil derfor efter TEKNIQs opfattelse ikke jes@tekniq.dk
kunne nedbringe omkostningerne til udbedring af fejl og mangler med ca. kr. Dir 7741 1560
700 mio. arligt som anfort i bemaerkningerne.

Hele ordningen og arbejdsdelingen mellem forsikringsselskabet og Erhvervs-
og Byggestyrelsen forekommer meget administrativt tung, ikke mindst i
relation til at bade forsikringsselskabet og Erhvervs- og Byggestyrelsen skal
udarbejde rapporter om eftersynet, men ligesom Erhvervs- og Byggestyrelsen
om muligt skal vurdere skadens eller svigtets arsag og stille forslag til
forebyggelse uden i gvrigt at have deltaget i eftersynene og dermed selv at
have vurderet forholdene.

kry
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TEKNIQ foresléar, at ordningen sndres, saledes at byggeskadeforsikringen er
en ren forsikring, der daekker deekningsberettigede skader efter anmeldelse
fra bygningsejeren.

Offentliggorelse af personer eller selskaber, der har udfort eller
medvirket til udforelsen af arbejdet.

TEKNIQ finder det retssikkerhedsmaessigt steerkt betaenkeligt, at det offentlige
medvirker til at offentliggeore navne pa fysiske og juridiske personer i sager,
hvor det bestrides, at der er ansvar for mangler mens sagen verserer for
domstolene eller voldgiftsretten.

. . . TEKN} jdsgiver-
Den skade en virksomhed kan lide herved er sa betydelig selvom 25 iAo eooer

virksomheden efterfolgende frifindes for ansvar, at TEKNIQ foreslar, at der Mot BLrG o

Dansk VVS som medlemmer

L




TEKNIQ

INSTALLATORERNES ORGANISATION

indfares en regel om, at disse virksomheder kan f& daekket det lidte tab samt
pligt til at offentliggere den fejlagtige offentliggarelse pa samme vis som det
kendes i medieverdenen, safremt virksomheden efterfalgende frifindes.

Med venlig hilsen

Jan Eske Schmidt.

22. januar 2007
Paul Bergsoes Vej 6
2600 Glostrup
Telefon 4343 6000
Telefax 4343 2103
tekniq@tekniq.dk

www.teknig.dk

Ref JES
jes @teknig.dk

Dir 7741 1560
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TEKNIQ er en arbejdsgiver-
og brancheorganisation

med Elinstallaterernes
Landsforening ELFO og
Dansk VVS som medlemmer




Ministeriet for Videnskab
Teknologi og Udvikling
Erhvervs- og Byggestyrelsen
Langelinie Alle 17
2100 Kgbenhavn &
Att.: Specialkonsulent Lisbeth Jordan

Sendes pr. e-post: 1j@ebst.dk

Hgring om @&ndring af byggelov - indfgrelse af byggeskadeforsikring — j.nr.

B-3045-5 11. januar 2007
Med henvisning til Erhvervs- og Byggestyrelsens e-post af 22. december 2006 Ministeriet for Videnskab
vedrgrende ovenstiende skal Ministeriet for Videnskab, Teknologi og Udvikling Teknologi og Udvikiing
meddele, at vi ikke har bem®rkninger til lovudkastets bestemmelser vedrgrende Bredgade 43
bygningsskadeforsikring, herunder ®ndring af lov om almene boliger. 1260 Kgbenhavn K
Telefon 3392 9700
For sa vidt angir lovudkastets § 3, der vedrgrer iov om bygnings- og boligregistre- Telefax 3332 3501
ring bemarkes, at ndringen skal palzgge gkonomi- og erhvervsministeren at ud- E-post  vtu@vtu.dk
forme en entydig felles ejendomsreference, der stilles til ridighed for registrering Netsted  www.vtu.dk
af ejendomme. CVR-nr. 1680 5408
I kommentarerne til forslaget anfgres, at dette skal ske efter forhandling med Ju- Sagsbehandier
stitsministeriet, Miljgministeriet og Skatteministeriet. Merete Maller

. . . . X Telefon 3395 5233
I den forbindelse bemarkes, at Universitets- og Bygningsstyrelsen pr. 1. januar Telefax 3332 5013

2007 administrerer ejendomme med et samlet bygningsareal pa mere end 3 mio.
m2. Vi skal derfor anmode om, at Universitets- og Bygningsstyrelsen bliver ind-
draget i arbejdet med etablering af en entydig ejendomsreference.

E-post mmo@vtu.dk

Sagsnr.  06-008%03
Dok nr. 86410

. . Side 1/1
Med venlig hilsen

Merete Mgller
Chefkonsulent



