Boligudvalget
L 177 - Svar pa Spgrgsmal 28
Offentligt

Spergsmal A:

Ministeren bedes uddybe besvarelsen af de spergsmal, der er
stillet til lovforslaget med serligt vaegt pa svarene vedrerende
skimmelsvamp, bygherrebegrebet og udbetaling af erstatnin-

ger.

Svar:

Indledning
e Jeg vil indledningsvist takke udvalget for at fé lejlighed til
at drefte byggeskadeforsikringen.

e Udvalget har jo stillet en bred vifte af spergsmal til man-
ge forskellige dele af byggeskadeforsikringen. Jeg vil der-
for uddybe behovet for, at vi far gennemfort en bygge-
skadeforsikring samt gennemga de enkelte dele af lov-

forslaget.

Hvorfor skal vi indfere en obligatorisk byggeskadeforsik-
ring?

e [ dag ser vi desverre alt for mange eksempler pa, at der
afleveres nybyggeri med mange byggeskader. Sund-
hedsskadelig forekomst af skimmelsvampe er blot et af
mange eksempler pd vasentlige byggeskader som folge
af byggesjusk, der satter nye boligejere 1 en svar og

uholdbar situation.
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e Det vil regeringen nu tage hdnd om ved at lave en obli-
gatorisk byggeskadeforsikring, der kan bidrage til en
kvalitetsforbedring af dansk byggeri.

Hvad er formélet med en obligatorisk byggeskadeforsik-
ring?

e Der er to overordnede formél med forsikringsordningen.

e For det forste skal vi styrke forbrugernes retsstilling i sa-

ger om udbedring af vaesentlige byggeskader.

¢ Vi skal skabe bedre vilkar for de forbrugere, der har inve-
steret store pengebeleb 1 deres nye hjem. Alt for mange
nye husejere skal 1 dag igennem lange og komplicerede
tvister for at f4 udbedret fejl og mangler. Derfor ser vi for
mange eksempler pa, at husejere opgiver et ellers beretti-
get krav om udbedring af fejl og mangler, fordi sagerne

treekker ud 1 urimelig lang tid.

e Byggeskadeforsikringen vil sikre, at en keber af en ny bo-
lig kan ga til sit forsikringsselskab med krav om at {4 ud-
bedret veasentlige byggeskader. Forsikringsselskabet vil
herefter overtage sagen mod de ansvarlige parter. Forsik-
ringen fungerer altsa som et gkonomisk sikkerhedsnet for
udbedringen af vasentlige byggeskader. Ordningen sikrer
saledes, at boligejernes ekonomi ikke kollapser, hvis man

skal igennem en langvarig retssag, eller den ansvarlige



bygherre gar konkurs, nar omfattende byggeskader mel-
der sig.

For det andet er formdlet med lovforslaget at nedbringe

antallet af fejl og mangler 1 det private boligbyggeri.

En undersogelse fra 2004 foretaget af Statens Bygge-
forskningsinstitut (SBi) viser, at de arlige omkostninger
forbundet med udbedring af fejl og mangler 1 byggeriet er

ca. 12 mia. kr.

Byggeriets Evalueringscenter har i 2006 bekreeftet, at der
stadig forekommer mange fejl og mangler i nybyggeri, og
at antallet af alvorlige byggeskader i1 byggeprocessen sti-

ger.

Inden for det almene byggeri oplever man ikke de samme
problemer med fejl og mangler som inden for det private
byggeri. En vasentlig arsag til det er, at man i 1986 etab-
lerede Byggeskadefonden.

En analyse foretaget af SBi viser, at omfanget af fejl og
mangler i1 det almene byggeri kun er halvt s hegjt som 1
andre dele af byggeriet. Det er sdledes lykkedes at reduce-
re antallet af alvorlige byggeskader 1 det almene byggeri
fra 30 pct. 1 1986 til 4 pct. 1 2005.
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e SBi’s analyse viser ligeledes, at omkostningerne til ud-
bedring af fejl og mangler 1 det private boligbyggeri 1 dag
skonnes til at vere 8 pct. af de samlede omkostninger,
hvorimod de tilsvarende omkostninger inden for det al-

mene byggeri kun er 5 pct.

e Ved at indfere en forsikringsordning, der bygger pé erfa-
ringer fra Byggeskadefonden, er det saledes malet at fa
nedbragt antallet af fejl og mangler 1 det private bolig-
byggeri. Et skon er, at det vil kunne fore til en besparelse
for samfundet pa 700 mio. kr. arligt. Dermed kommer
forsikringen ogséd pa dette omrdde forbrugerne til gode 1

form af generelt bedre og billigere byggeri.

e Med en obligatorisk byggeskadeforsikring far vi et
vaerkte], der vil styrke forbrugernes retsstilling markant,
og som har den fornedne gennemslagskraft til at lofte
kvaliteten pd det private boligmarked. Jeg er derfor
overbevist om, at lovforslaget vil fore til bedre og billi-

gere boligbyggeri til gavn for forbrugerne.

Hvilke byggerier skal have en byggeskadeforsikring?
e Det er fastlagt 1 lovforslaget, hvilke byggerier forsikrin-

gen er obligatorisk for.

e Det fremgar af det &ndringsforslag, som jeg har sendt til
Boligudvalget, at jeg ensker at udvide kredsen af de
byggerier, der skal tegnes byggeskadeforsikring for. Det



betyder, at der vil vare forsikringspligt 1 alle de tilfelde,
hvor forbrugeren keber et nybygget helarshus, som en

samlet ydelse fra en professionel erhvervsdrivende.

Det vil sige, at der skal tegnes en byggeskadeforsikring 1
alle de tilfeelde, hvor det er en professionel erhvervsdri-
vende, der star for hele byggeprocessen og indgar afta-
lerne med de handvarkere, der skal opfere boligen. Det
er den professionelle, der tilrettelegger arbejdets gang
og dermed ogsa har kontrol med kvalitetssikringen af

arbejdet.

Der vil fortsat ikke skulle tegnes forsikring i de tilfzelde,
hvor forbrugeren selv velger at sta for byggeriet og selv
indgér aftaler med forskellige hdndvarkere om opforelse

af huset.

Jeg mener ikke, at vi 1 sddanne tilfelde skal tvinge for-
brugeren til at tegne forsikring. Forbrugeren kan i stedet

tegne en forsikring pa frivillig basis.

Der vil heller ikke vere pligt til at tegne byggeskadefor-
sikring pa de nybyggede huse, hvor forbrugeren selv
bygger en del af huset — altsa medbyg.

I de situationer, hvor bygningsejeren selv udferer arbej-

de 1 forbindelse med opferelsen af huset, er det rimeligt,
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at bygningsejeren selv patager sig risikoen for det arbej-

de, der bliver udfort.

e Jeg vil dog samtidig sla fast, at tanken er at fastsatte en
grense pa medbyg pa en mide, sa nar forbrugeren udfo-
rer mindre arbejde pa huset, som for eksempel maling,
tapetsering, opferelse af skur eller lignende 1 tilknytning
til huset, sd vil der vare forsikringspligt for den del af
huset, der ikke kan henferes til det arbejde, som forbru-

geren selv har lavet.

e Den przcise afgrensning af, hvorndr der er tale om
medbyg vil blive fastlagt i en bekendtgerelse. Inden be-
kendtgerelsen bliver udstedt, vil den blive sendt i en
bred hering for derved at fi bemarkninger til, hvor den

pracise grensedragning for medbyg ber vare.

Hvem skal tegne forsikringen (bygherrebegrebet)?

e Det folger af lovforslaget, at det er den professionelle
bygherre, der skal tegne forsikringen. Det vil sige, at en
bygherre, der opferer ny bebyggelse, som hovedsageligt
skal anvendes til beboelse, har pligt til at tegne en byg-
geskadeforsikring.

e Undtaget fra forsikringspligten er:
e offentlige bygherrer,
e bygherrer, der opferer bebyggelse omfattet af
Byggeskadefonden,



e bebyggelse, der ikke er helarsbeboelse, og
o forbrugere, der selv stir for processen med at op-
fore bebyggelse hovedsageligt bestemt til beboel-

S€.

I de tilfelde, hvor forbrugeren keber et hus som en sam-
let pakke fra en professionel, vil den professionelle vare
at anse som bygherre efter lovforslaget og have pligt til

at tegne en forsikring.

Lovforslaget efterlader sdledes ingen tvivl om, hvilke
byggerier, der skal tegnes forsikring for, og hvem der
har pligt til at tegne forsikringen.

Boligudvalget har spurgt om, hvad begrebet bygherre”

omfatter 1 et af udvalgets sporgsmal.

I almindelig tale er bygherren ofte den, der betaler for

byggeriet.

Begrebet “bygherre” er imidlertid ikke et klart juridisk
defineret begreb. Det afgerende har derfor varet klart at
definere, hvem lovforslaget retter sig mod. I lovforslaget
skal den “bygherre”, der lader bebyggelsen opfere, teg-
ne byggeskadeforsikring. Bygherren kan derfor godt vae-
re forskellig fra den, der betaler for byggeriet. Det kan
vare forbrugeren, der betaler for en bolig, mens det er

en professionel, der stdr for opferelsen af boligen.
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e Forbrugeren vil vaere bygherre i de tilfelde, hvor for-
brugeren selv valger at indgd aftaler med forskellige
handvarkere om opferelse af en bolig eller selv opferer
bebyggelsen. I disse tilfelde vil der ikke vere en pligt til
at tegne en byggeskadeforsikring, men forbrugeren kan

tegne forsikringen pa frivillig basis.

Hvad deekker byggeskadeforsikringen?
e Byggeskadeforsikringen folger den ejendom, forsikrin-
gen er tegnet pa. Forsikringen vil lebe i 10 ar, uanset om

ejendommen szlges.

e Byggeskadeforsikringen skal daekke vasentlige bygge-
skader, der har deres arsag 1 forhold ved opferelsen af

byggeriet.

e Der skal fx vare dekning for fejlkonstruktioner, der har
betydning for bygningens levetid, samt funktionsforhold
der har afgerende betydning for bygningens brugbarhed
som bolig. Det kan fx veare utilfredsstillende forekomst
af skimmelsvamp. Mindre bagatelagtige skader som ek-
sempel knirkende gulve vil derimod ikke vaere dekket af

forsikringen.

e Forsikringen daekker ogsd eventuelle genhusningsudgif-

ter.
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e De skader, som vil blive deekket af byggeskadeforsikrin-
gen, svarer 1 store traek til de skader, der bliver daekket i
Byggeskadefonden. Den n@rmere fastsaettelse af deek-
ningsberettigede skader vil blive fastsat i en bekendtge-
relse. Bekendtgerelsen sendes 1 bred hering, inden den

traeder 1 kraft.

Skimmelsvamp og byggeskadeforsikringen

e Boligudvalget har sarligt spurgt ind til problemstillin-
gerne vedrarende skimmelsvamp. Det ligger mig meget
pa sinde at fa last problemet med skimmelsvamp i boli-
ger. Vi skal selvfolgelig ikke blive syge af at bo 1 vores

egne hjem.

e Desvarre ser vi flere problemer med skimmelsvamp i
helt nye bygninger, hvilket skyldes unedig fugtophob-
ning i byggefasen. Det er hensigten, at sundhedsskadelig
forekomst af skimmelsvampe, der kan henferes til for-
hold under opferelsen af boligen, vil vaere en vasentlig
byggeskade og dermed daekningsberettiget. Et eksempel
herpé kan fx veare, hvis der er blevet brugt fugtige mate-
rialer, der senere medferer skimmelsvamp. Forsikringen
vil bade yde erstatning til at vaeksten bliver fjernet, og at

arsagerne til vaeksten bliver athjulpet.

e Der findes pd nuvarende tidspunkt ingen offentligt fast-
satte regler for, hvornar skimmelsvamp er sundhedsska-

delig.



Socialministeren og jeg har igangsat et arbejde, der skal
fore til en vejledning til kommunerne om regelsettet,
der skal benyttes i sager om skimmelsvampe. Vejled-
ningsindsatsen vil ske 1 samarbejde med Sundhedsstyrel-
sen, der ogsa arbejder pa en vejledning om granserne
for bagatelagtig vaekst af skimmelsvampe. Denne af-
grensning vil kunne bruges i forhold til byggeskadefor-

sikringen.

Byggeskadeforsikringen er ikke det eneste initiativ, som
regeringen har sat 1 gang for at bekempe skimmel-
svamp. Regeringen vil bl.a. indfere nye krav vedrerende

skimmelsvamp i bygningsreglementet 2007.

De nye krav i bygningsreglementet vedrerer en maksi-
mal grense for fugtindhold 1 byggematerialer og kon-
struktioner ved indflytning i en ny bolig. Der vil endvi-
dere vaere krav om, at alt byggeri under byggefasen skal

sikres mod vejrlig.

Min opfattelse er, at regeringen har iverksat en raekke
gode initiativer vedrerende skimmelsvamp, og at den
nye byggeskadeforsikring vil sikre forbrugerne 1 tilfelde
af skimmelsvamp, der skyldes forhold under opferelsen
af boligen. Samtidig er der som led 1 forsikringen ogsa
mulighed for genhusning, hvis det er nedvendigt at fra-

flytte boligen pga. gener fra skimmelsvamp.
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Byggeskadeforsikringen er markedsbaseret
e Lad mig nu vende blikket mod de mere organisatoriske

aspekter ved byggeskadeforsikringen.

e Byggeskadeforsikringen udbydes af forsikringsselska-
berne, som vil konkurrere om at levere forsikringen pa

markedsvilkar.

e Det vil sige, at forsikringsselskaberne vil konkurrere om

at levere de bedste og billigste forsikringer til kunderne.

e Forsikringsselskaberne vil foretage en individuel risiko-
vurdering af den enkelte byggesag. Ud fra vurderingen
af det konkrete byggeri fastsatter forsikringsselskabet

praemien.

e Vi sikrer pd denne made, at de bygherrer, der bygger
med hej kvalitet, vil blive tilgodeset med en lavere pree-
mie end de bygherrer, der ikke kvalitetssikrer deres byg-

gert.

e Prisen pd forsikringen vil derfor athange af det enkelte
forsikringsselskabs prisfastsettelse af produktet kombi-
neret med den individuelle vurdering af det enkelte byg-

gert.
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e Det er vigtigt, at forsikringen ikke bliver for dyr. Jeg kan
oplyse, at det er Erhvervs- og Byggestyrelsens vurde-
ring, at den gennemsnitlige preemie ikke vil overstige 1,5
pct. af anskaffelsessummen. En premie af denne storrel-
se er ikke meget for en forsikring, der 1 10 ar yder hjelp
til og giver ekonomisk sikkerhed for udbedring af vae-

sentlige byggeskader.

e Jeg har tillid til, at der mellem forsikringsselskaberne vil
vare en reel og fair priskonkurrence om at selge bygge-

skadeforsikringer.

e [ lovforslaget har jeg foresldet, at det nye Penge- og
Pensionspanel bl.a. vil fa til opgave at holde et vagent
oje med forsikringsselskabernes prisfastsattelse af for-
sikringen. Skulle det vise sig, at premieniveauet er for
hejt, ma vi kigge pd det, ndr ordningen skal evalueres ef-

ter de forste to ar.

e Det folger af det fremsatte lovforslag, at loven skal trae-
de 1 kraft 1. februar 2008. For at give forsikringsselska-
berne tilstraekkelig tid til at felge op pa loven, har jeg
dog fundet det hensigtsmassigt at fremsette @ndrings-

forslag om, at ikrafttreedelsesdatoen udskydes til 1. april.
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Selvrisiko
e Forsikringsselskabet har mulighed for at fastsatte en
selvrisiko pa maksimalt 10.000 kr. per skade og 1 alt
20.000 kr. per bolig i forsikringstiden.

e Det er min vurdering, at den fastsatte graense er hen-
sigtsmaessig. Vi har sikret en god balance, sdledes at alle
vaesentlige skader udbedres, samtidig med at der ikke
anmeldes bagatelagtige skader, som fx knirkende gulv-

bradder.

Sikring af lejere og panthavere
e Det er vaesentligt at fa udbedret de fejl og mangler, der
opstar 1 nybyggeri. Det er derfor vigtigt at sikre, at de
penge, der udbetales til udbedring af en vasentlig byg-
geskade, rent faktisk anvendes til at genoprette ejen-
dommens verdi. Derfor vil der 1 bekendtgerelsen blive
fastsat regler om, at forsikringsselskabet kun har pligt til

at dekke en byggeskade, hvis den udbedres.

e Reglerne vil svare til det, der geelder efter de almindelige
regler i forsikringsaftaleloven. Her gelder det, at 3.
mands ret er sikret, hvis der er tinglyst en panteret pé
ejendommen. Forsikringsselskabet md derfor sikre sig
dokumentation for, at skaden er udbedret, hvis der skal
udbetales erstatning til forsikringsejeren med frigerende
virkning. Med reglerne sikrer vi eventuelle 3.mands og

lejeres interesser i ejendommen, og vi bevarer ejen-
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dommens vardi. Lejeren kan sdledes vare sikker pé, at

en vaesentlig byggeskade udbedres.

Hvornar dakker byggeskadeforsikringen i forhold til an-
dre forsikringer

e Det er vigtigt, at der med den nye byggeskadeforsikring

ikke kan rejses tvivl om, hvorndr byggeskadeforsikrin-

gen dakker 1 forhold til andre tingsforsikringer. Det vil 1

praksis iseer kunne vere tilfaeldet, nar der er tegnet ejer-

skifteforsikring.

e Jeg har fremsendt @&ndringsforslag om, at byggeskade-
forsikringen skal vaere primeer i forhold til andre tings-
forsikringer, som fx ejerskifteforsikringen eller husfor-

sikringen.

e Det har ingen praktisk betydning for forbrugeren hvilken
forsikring, der skal daekke i det tilfzelde, hvor to forsik-
ringer 1 princippet kan dakke. Spergsméilet opstar kun,
hvis byggeskadeforsikring og ejerskifteforsikring er teg-
net hos to forskellige forsikringsselskaber. Forbrugeren
veelger selv hvilket forsikringsselskab, man vil anmelde
skaden til. Afregningsspergsmélet er sdledes kun et

spergsmal mellem de involverede forsikringsselskaber.

e Det er mest hensigtsmassigt, at byggeskadeforsikringen
er primer, da denne forsikring altid vil blive tegnet pa

det tidligste tidspunkt. Nemlig ved opferelsen af huset.
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Forbrugeren fir derved mulighed for at forhandle prisen
ned pa andre forsikringer, der efterfolgende skal tegnes
pa boligen. Det skyldes, at der allerede er en forsikring,

der dekker vaesentlige byggeskader.

Eftersyn
e For at vere sikker pé, at byggeskader bliver opdaget og
udbedret, er der knyttet eftersyn til forsikringen. Det er
vigtigt, at det sker, inden de ansvarlige akterers ansvars-

periode udleber.

e Byggeskadeforsikringen indeholder derfor — ligesom
Byggeskadefonden - krav om to professionelle eftersyn
af boligen. Der skal foretages eftersyn efter henholdsvis
1 &r og 5 &r efter afleveringen af byggeriet. Det er erfa-
ringsmassigt inden for de forste 5 ér, at de fleste skader

opstar.

e Det er vurderingen, at forsikringsselskaberne har incita-
menter til at finde de skader, der er pa boligen sa tidligt

som muligt 1 forsikringens lebetid.

e Forsikringsselskaberne kan gere regres mod de ansvarli-
ge entreprengrer. Den absolutte foraldelsesfrist 1 hen-
hold til lov om foraldelse af fordringer er 10 ar, og der
aftales typisk en garantistillelses fra entreprener til byg-
herre frem til det femte ar efter afleveringen af byggeri-

et.



e Jo for forsikringsselskaberne rejser deres krav over for
de ansvarlige parter, jo sterre vil sandsynligheden vare

for, at forsikringsselskabet kan fa inddraget sit krav.

e Naér der er gennemfort eftersyn af ejendommen, udarbe;j-
der den bygningssagkyndige en skadesindberetning med

de fejl og mangler, der er pa ejendommen.

e Skadesindberetningen sendes til forsikringsselskabet og

Erhvervs- og Byggestyrelsen.

e P4 baggrund af skadesindberetningen udarbejder forsik-
ringsselskabet en oversigt over de dekningsberettigede

byggeskader til bygningsejeren.

Erhvervs- og Byggestyrelsen udarbejder pa baggrund af ska-
desindberetningen fra eftersynet en endelig eftersynsrapport.
Denne rapport gennemgar alle de konstaterede skader og svigt
og giver en vurdering af skadernes arsag samt forslag til frem-

tidig vedligeholdelse. Rapporten sendes til bygningsejeren.

Vidensopsamling
e Eftersynene har ligeledes til formal at fa opsamlet viden
om, hvorfor fejl og mangler opstar, og hvordan de kan
forebygges og fa tilvejebragt informationen til de virk-

somheder, der er med 1 byggeprocessen.
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e Erhvervs- og Byggestyrelsen vil derfor offentliggare op-
lysninger om dakningsberettigede skader, pd samme

made som Byggeskadefonden 1 dag geor.

e Byggeskadefonden vil endvidere stille sine skadesoplys-
ninger til radighed for Erhvervs- og Byggestyrelsen, sa-
ledes at der sker en samlet vidensopsamling pa skaderne

1 det almene og private byggeri.

Offentliggorelse af navne pa virksomheder, der har udfert
eller medvirket til byggeskader

e Det er vigtigt, at forbrugere og virksomheder bliver gjort

opmarksomme pa de virksomheder, der laver bygge-

skader.

e Offentliggorelsesordningen 1 lovforslaget har til formal
at offentliggere de tilfeelde, hvor der er fundet deek-
ningsberettigede byggeskader. Navne pd de virksomhe-
der, der har udfert eller medvirket til, at der er opstaet en
daekningsberettiget skade pa boligen, vil ligeledes blive
offentliggjort. Navnene vil hejst vaere offentliggjort 1 2

ar.

e Ved at indfere et krav om en offentliggerelsesordning
oger vi forbrugerbeskyttelsen. Forbrugere fir nemlig
mulighed for at se hvilke akterer, der har udfert arbej-
der, hvor der efterfolgende er konstateret en deknings-

berettiget skade.
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e Det er samtidig vigtigt at sikre virksomhedernes retssik-
kerhed. Der vil derfor ikke blive offentliggjort navne pé
virksomheder 1 sager, hvor der fores retssag eller vold-
giftssag om ansvaret, for sagen er afsluttet. Der vil 1 of-
fentliggarelsesordningen ligeledes blive taget hejde for
erfaringerne fra Byggeskadefonden med offentliggerelse

af navne.

e Offentliggarelsesordningen vil siledes fa en praventiv

effekt og dermed hgjne kvaliteten 1 byggeriet.

Afslutning
e Med kravet om en obligatorisk byggeskadeforsikring gi-
ver vi forbrugerne en bedre retsstilling, nar der opstar
vaesentlige byggeskader pa boligen. Derudover far vi et
rigtig godt verktoej til at {4 loftet kvaliteten af byggeriet
pa det private boligmarked. Byggeskadeforsikringen bi-
drager sdledes til, at vi pa sigt far bade bedre og billigere

nybyggeri.

e Det er vigtigt, at vi ser pa, om ordningen virker efter
hensigten, eller om der er behov for justeringer. Jeg
leegger derfor op til, at vi evaluerer forsikringsordningen

om 2 ar.



