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Forslag
til

Lov om @&ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., lov om oms@tning af fast ejendom og lov om autorisation af
elinstallaterer m.v.

(Revision af huseftersynsordningen m.v.)

§1

I lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 1142 af
28. september 2007, foretages folgende @ndringer:

1. I overskriften til kapitel 1 indsattes efter » Tilstandsrapporter«: », elinstallationsrapporter«.

2. § 2, stk. 1, affattes saledes:

»Har keberen fra selgeren modtaget en tilstandsrapport og en elinstallationsrapport, jf. § 2 a, samt
oplysning om ejerskifteforsikring, jf. § 5, kan keberen ikke over for selgeren paberibe sig, at en bygnings
fysiske tilstand er mangelfuld, eller at en bygnings el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallationer
ikke er funktionsdygtige eller er ulovlige 1 henhold til offentligretlige forskrifter, jf. dog stk. 2-7. Keberen
kan heller ikke over for szlgeren paberdbe sig, at en fejl burde have varet nevnt 1 tilstands- eller
elinstallationsrapporten.«

3.1¢ 2, stk. 2, ®ndres »den i stk. 1 nevnte tilstandsrapport« til: »de i stk. 1 navnte rapporter«.

4. 2, stk. 5, 1. pkt., oph@ves, og 1 stedet indsettes:

»Uanset stk. 1 kan keberen pdberébe sig, at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlige
forskrifter, medmindre der er tale om, at en el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallation er ulovlig
1 henhold til offentligretlige forskrifter. Hvis keberen ikke tegner ejerskifteforsikring, kan denne uanset
stk. 1 endvidere paberabe sig forhold, som er opstéet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstands- og
elinstallationsrapporten.«

5.1¢§ 2 indsattes efter stk. 5 som nyt stykke:

»Stk. 6. Uanset stk. 1 kan keberen pdberabe sig forhold vedrerende bygningens stikledninger, herunder
kloakker, medmindre forholdet pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse havde manifesteret sig
1 sddanne fejl ved bygningen, at den bygningssagkyndige burde have omtalt forholdet 1 tilstandsrappor-
ten.«

Stk. 6 bliver herefter stk. 7.

6. Efter § 2 indsettes:

»§ 2 a. Ved en tilstandsrapport som naevnt i § 2, stk. 1, forstds en rapport, som indeholder resultatet
af den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang. Bygningsgennemgangen har til formal at afklare, i
hvilket omfang den gennemgéede bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden af tilsvarende intakte
bygninger af samme alder.

Stk. 2. Qkonomi- og erhvervsministeren kan fastsatte regler om, at tilstandsrapporten skal indeholde
yderligere oplysninger, herunder oplysning om restlevetiden pd bygningens tag. @konomi- og erhvervs-
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ministeren kan endvidere fastsatte regler om, at der med tilstandsrapporten skal udleveres en generel
typebeskrivelse, der er relevant for den bygning, som tilstandsrapporten vedrorer.

Stk. 3. Ved en elinstallationsrapport som navnt 1 § 2, stk. 1, forstds en rapport, der indeholder resultatet
af gennemgangen af bygningens elinstallationer. Gennemgangen har til formal at afklare, i hvilket omfang
bygningens elinstallationer er funktionsdygtige og lovlige 1 henhold til offentligretlige forskrifter.«

7. § 3 affattes saledes:

»§ 3. Keberen kan over for den person, der har udarbejdet tilstandsrapporten, eller den autoriserede
elinstallatervirksomhed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, fremsatte krav om skadeserstatning
for fejl, der burde have vaeret omtalt i rapporten. Har sa@lgeren maéttet betale et belab til keber pa grund
af fejl, der burde have veret omtalt i tilstands- eller elinstallationsrapporten, tilkommer der salger en
rimelig godtgerelse.

Stk. 2. Har den, som vil paberébe sig, at en fejl burde have varet omtalt i en tilstands- eller elinstallati-
onsrapport, ikke givet den beskikkede bygningssagkyndige eller den autoriserede elinstallatervirksomhed,
der har udarbejdet rapporten, meddelelse herom inden 5 ar fra den overtagelsesdag, der er aftalt mellem
kaberen og selgeren, dog senest 6 ar fra rapportens datering, mister den pagaldende retten til at paberabe
sig, at fejlen burde have vaeret omtalt i rapporten. Det gaelder dog ikke, hvis den person eller virksomhed,
der har udarbejdet rapporten, har ydet en garanti for et leengere tidsrum eller har handlet svigagtigt eller
groft uagtsomt.«

8. § 4, stk. 3 0g 4, ophaves.

9. Efter § 4 indsettes:

»§ 4 a. En elinstallationsrapport skal for at have de 1 § 2 navnte retsvirkninger vare udarbejdet af en
autoriseret elinstallatervirksomhed, og rapporten skal vare udferdiget pd et skema, der er godkendt af
okonomi- og erhvervsministeren. Elinstallationsrapporten skal vare udarbejdet eller fornyet mindre end 1
ar for den dag, hvor keberen modtager rapporten.

Stk. 2. @konomi- og erhvervsministeren fastsatter regler om udarbejdelse af elinstallationsrapporten,
herunder om de undersegelser, som skal foretages til brug for udarbejdelsen af denne rapport, samt regler
om tilsyn, vederlag og gebyr.

Stk. 3. Okonomi- og erhvervsministeren fastsatter regler om anmeldelse, ansvarsforsikring og krav til
uvildighed for autoriserede elinstallatervirksomheder, der udarbejder elinstallationsrapporter.

Stk. 4. Straffelovens §§ 144, 150, 152 og 155-157 finder tilsvarende anvendelse pa personer, der
udarbejder elinstallationsrapporter.

§ 4 b. Okonomi- og erhvervsministeren kan henlaegge sine befojelser 1 medfer af denne lov til en
styrelse under gkonomi- og erhvervsministeren.

Stk. 2. Henlaegger okonomi- og erhvervsministeren sine befgjelser efter denne lov til en styrelse under
okonomi- og erhvervsministeren, jf. stk. 1, kan ministeren fastsatte regler om klageadgang, herunder at
klager ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed.«

10. § 5, stk. 1, nr. 1, affattes sdledes:
»1) pd hvilke vilkar keberen kan tegne en forsikring vedrerende ejendommen, som i mindst 10 ar efter
overtagelsesdagen daekker
a) fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der var til stede ved kebers overtagelse af ejendommen,
og som ikke er navnt eller er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten eller er opstaet efter
tilstandsrapportens udarbejdelse,
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b) manglende eller nedsat funktion af samt ulovlige forhold ved bygningernes elinstallationer, der
var til stede ved kebers overtagelse af ejendommen, og som ikke er navnt eller er klart forkert
beskrevet i elinstallationsrapporten eller er opstaet efter elinstallationsrapportens udarbejdelse, og

c) andre forhold omfattet af forsikringens dakningsomfang efter regler fastsat 1 medfor af stk. 3,
eller«

11. § 21, stk. 1, 2. pkt., affattes séledes:

»Hvis keberen ikke tegner ejerskifteforsikring, jf. § 5, kan det uanset § 2, stk. 5, 2. pkt., aftales,
at keberen ikke skal kunne péberdbe sig forhold, som er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af
henholdsvis tilstands- og elinstallationsrapporten.«

§2

I lov om autorisation af elinstallaterer m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 989 af 16. december 2003, som
@ndret bl.a. ved § 2 1 lov nr. 1601 af 20. december 2006 og senest ved § 2 1 lov nr. 364 af 13. maj 2009,
foretages folgende @ndringer:

1. 1 § 9 stk. I, nr 1, indsattes efter »installationsarbejder«: », herunder ved gennemgangen af faste
elinstallationer og ved udarbejdelsen af elinstallationsrapporter,«

§3

I lov om omsetning af fast ejendom, jf. lovbekendtgerelse nr. 1073 af 2. november 2006, som @ndret
ved § 31 lov nr. 123 af 13. februar 2007, § 163 1 lov nr. 1336 af 19. december 2007 og § 1 i lov nr. 364 af
13. maj 2009, foretages folgende @ndringer:

1. § 4, stk. 1, 3. pkt., ophaeves, og i stedet indsattes:

»@konomi- og erhvervsministeren kan fastsatte regler om salg af fast ejendom ved &bne og lukkede
budrunder samt andre auktionslignende fremgangsmader, herunder om ret til oplysning om afgivne
bud. Ministeren kan endvidere fastsette regler om forbud mod salg af fast ejendom ved dbne budrunder
samt andre auktionslignende fremgangsmader.«

2. § 13, nr. 4, affattes saledes:
»4) udlevere informationsmateriale til selger og keber om tilstandsrapporten, elinstallationsrapporten og
energimarkning m.v.«

3. § 23, stk. 2, affattes saledes:

»Stk. 2. Ejendomsformidleren mé ikke pa salgers vegne indgé aftale om rekvirering af tilstandsrapport
eller elinstallationsrapport, jf. lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., eller
energimerkning eller 1 ovrigt foretage afregning herfor. Erhvervs- og Byggestyrelsen kan fastsatte
naermere regler om formidlerens mulighed for at yde salgeren bistand til rekvirering af tilstandsrapport,
elinstallationsrapport og energimarkning samt regler om formidlerens prasentation af tilstands- og elin-
stallationsrapporten for kaber.«

4. Efter § 25 ¢ indsattes for overskriften for § 26:

»§ 25 d. Erhvervs- og Byggestyrelsen kan fastsatte regler, som er nedvendige for at opfylde Danmarks
forpligtelser til opfyldelse af EU-retsakter vedrerende lovregulerede erhverv for sa vidt angér ejendoms-
formidlere.«

5.1§ 29 a, stk. 1, 2. pkt., ®&ndres »en formand, som skal vaere dommer« til: »en formand, som skal vere
landsdommer«.
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§4

Stk. 1. Loven treeder i kraft den 1. januar 2012.
Stk. 2. § 1, nr. 2-7 og 9-11, har kun virkning for aftaler, der indgas efter lovens ikrafttraeden.

§5

Stk. 1. Loven geelder ikke for Fergerne og Gronland.
Stk. 2. Lovens §§ 1 og 3 kan ved kongelig anordning settes helt eller delvis i kraft for Grenland med de
@ndringer, de gronlandske forhold tilsiger.
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N A

1. Indledning

1.1. Lovforslagets formal og baggrund

Hovedformélet med dette lovforslag er at gennemfere en revision af hus-eftersynsordningen med
henblik pa, at den nuvarende ordning, der med mindre justeringer har eksisteret i ca. 15 ar, ogséa fremover
vil sikre forbrugere en hgj og tidssvarende beskyttelse i forbindelse med aftaler om keb af bolig.

Selv om den nuvearende huseftersynsordning overordnet set ma betegnes som en succesfuld forbru-
gerbeskyttelsesordning, der anvendes i langt de fleste hushandler, tyder de indvundne erfaringer med
ordningen pa, at den ikke fuldt ud imedekommer de forventninger, som forbrugerne har til ordningen i
dag.

Med henblik pd 1 hgjere grad at imedekomme disse forventninger indeholder lovforslaget bl.a. forslag
om, at en potentiel keber som led 1 en udbygning af den nuveerende ordning skal have endnu flere
oplysninger om den konkrete ejendom, som den pagaldende overvejer at erhverve, herunder f.eks. oplys-
ning om elinstallationers funktion og lovlighed, oplysning om ejendommens fugtniveau samt sarskilt
oplysning om de skader ved ejendommen, som det vil vere dyrt at udbedre. Der foreslds endvidere
gennemfort en raekke @ndringer af ejerskifteforsikringens vilkar og dekningsomfang, der — ud over at
skabe storre klarhed med hensyn til, hvilke forhold forsikringen deekker — samlet set vil medfere en bedre
forsikringsdaekning for keber, end tilfeldet er i dag.

Den galdende huseftersynsordning er etableret i medfer af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v. Efter denne lov kan salgeren som udgangspunkt undga at hefte for fysiske mangler
ved ejendommens bygninger, hvis selgeren serger for, at keberen inden kebsaftalens indgéelse modtager
en tilstandsrapport, et tilbud om ejerskifteforsikring mod skjulte fejl og et lofte fra selgeren om i givet
fald at ville betale halvdelen af preemien for den tilbudte forsikring. Ordningen gaelder, hvor ejendommen
hovedsagelig anvendes til beboelse for selgeren og/eller hovedsagelig er bestemt til beboelse for keberen.

Hovedformaélet med ordningen, der tradte 1 kraft den 1. januar 1996, er at begraense problemerne med
mangler ved fast ejendom pa en méde, der er til fordel for bdde keber og sxlger. Selgeren kan siledes
som udgangspunkt undga at haefte for fysiske mangler ved at serge for, at keberen fér et fyldestgorende
beslutningsgrundlag med hensyn til eventuelle mangler ved ejendommen inden kebsaftalens indgéelse, og
keberen sikres som altovervejende hovedregel mulighed for at tegne en forsikring mod skjulte mangler,
det vil sige mangler, som ikke er omtalt i tilstandsrapporten.
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Huseftersynsordningen har opnaet meget stor udbredelse. I 2004 blev der udarbejdet tilstandsrapport 1
ca. 95 pct. af alle handler med enfamiliehuse. Der foreligger ikke statistiske oplysninger om anvendelsen
af ordningen 1 handler med enfamiliehuse i1 dag, men pa baggrund af antallet af udarbejdede tilstandsrap-
porter sammenholdt med det samlede antal solgte ejendomme (enfamiliehuse, sommerhuse og ejerlejlig-
heder) 1 perioden 2005-08 er det Justitsministeriets vurdering, at ordningen anvendes i mindst samme
omfang i dag. Ogsa antallet af tegnede ejerskifteforsikringer er steget ganske markant siden ordningens
indferelse. I 1996 blev der sdledes tegnet ejerskifteforsikring 1 1 pct. af samtlige ejendomshandler, mens
der 1 2008 blev tegnet ejerskifteforsikring 1 53 pct. af samtlige ejendomshandler (i 67 pct. af samtlige
ejendomshandler 1 2008 for sa vidt angar enfamiliehuse og sommerhuse).

Siden lovens ikrafttreeden har der flere gange vaeret rejst spergsmél om forskellige elementer i1 husefter-
synsordningen. Debatten om ordningen har bl.a. drejet sig om tilstandsrapporternes indhold, omfang og
kvalitet samt mindstekravene til ejerskifteforsikringens deekningsomfang.

Fonden Realdania offentliggjorde i februar 2006 en rapport om huseftersynsordningen, »Huseftersyn —
plus, minus 10 ar — set med forbrugergjne«, baseret bl.a. pd spergsmal til ca. 1.000 boligejere om deres
erfaringer med og ensker til huseftersynsordningen. Efter offentliggerelsen af denne rapport rettede en
rekke berorte organisationer henvendelse til Justitsministeriet med ensket om, at der blev taget initiativ til
at iverkseatte en samlet vurdering af de indhestede erfaringer med huseftersynsordningen.

Pé denne baggrund nedsatte Justitsministeriet i oktober 2006 et bredt sammensat udvalg om husefter-
synsordningen (herefter »udvalget«). Udvalget har haft til opgave at foretage en vurdering af den samlede
huseftersynsordning med henblik pd at overveje, om den galdende ordning i lyset af de indhestede
erfaringer mv. fungerer tilfredsstillende, eller om der er behov for at foretage @ndringer af ordningen.

Udvalget afgav 1 juni 2010 betenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen (herefter »betaenknin-
gen«), og lovforslaget bygger pd denne betenkning.

Det bemarkes, at udvalget — ud over forslag til en raekke @ndringer af navnlig lov om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. — har foresldet en reekke @ndringer af de administrative
forskrifter, der er udstedt med hjemmel i den naevnte lov.

De forslag fra udvalget, der kan gennemferes administrativt, vil, hvis lovforslaget vedtages, som
udgangspunkt blive gennemfort sdledes, at @ndringerne kan traede 1 kraft samtidig med denne lov, det vil
sige den 1. januar 2012.

Tidspunktet for lovens ikrafttreeden foreslas fastsat til den 1. januar 2012 pd baggrund af de betydelige
administrative @ndringer, som udmentningen af udvalgets mange forslag nedvendigger. Saledes skal det
bl.a. nermere fastlegges, hvordan undersogelsen af elinstallationer 1 praksis skal finde sted. Der skal
endvidere — ud over udviklingen af en ny selvstaendig elinstallationsrapport samt fastsattelse af regler om
tilsyn, uvildighed og vederlag i relation hertil — ske en rakke tilpasninger af tilstandsrapporten, udvikles
levetidstabeller for forskellige tagtyper, udarbejdes 20-25 beskrivelser af hustyper, opstilles afskrivnings-
tabeller for en reekke udvalgte bygningsdele samt foretages en raekke @ndringer af bekendtgerelsen om
ejerskifteforsikringens dekningsomfang mv.

For sd vidt angdr den administrative gennemforelse af forslaget om en ny sarlig fugtskadedaekning
1 kombination med den bygningssagkyndiges foretagelse af nye fugtmalinger (og oplysning herom 1
tilstandsrapporten) bemerkes, at dette forslag forst kan forventes gennemfort ca. 2 ar efter lovens
vedtagelse. Det skyldes, at der — som ogsé anfert i udvalgets betenkning — udestar et storre teknisk
udredningsarbejde bl.a. i relation til den nermere fastsettelse af graenseverdier for fugt. Der henvises
herom til afsnit 5.1.2.3. nedenfor.

1.2. Lovforslagets hovedindhold
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Lovforslaget indeholder forslag om en raekke @ndringer af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v.

Det foreslds, at det for szlgers fritagelse for at hafte for mangler ved ejendommen over for keber
skal gelde som et yderligere krav, at keberen — ud over tilstandsrapporten — fra selgeren skal have
modtaget en elinstallationsrapport, det vil sige en rapport om funktionsdygtigheden og lovligheden af
elinstallationerne i ejendommens bygninger. I givet fald kan keberen som udgangspunkt ikke over for
selgeren pdberibe sig, at en bygnings elinstallationer er ulovlige i henhold til offentligretlige forskrifter
eller ikke er funktionsdygtige (nedsat eller manglende funktion).

Det foreslds endvidere, at keberen ikke over for slgeren kan paberabe sig, at en bygnings vvs-installa-
tioner er ulovlige 1 henhold til offentlige forskrifter eller ikke er funktionsdygtige (vasentlig nedsat eller
manglende funktion).

I tilknytning til de nevnte @ndringer vil det, hvis lovforslaget vedtages, administrativt blive fastsat,
at manglende eller nedsat funktion af samt ulovlige forhold ved el- og vvs-installationer omfattes af
ejerskifteforsikringens standarddeekning.

Lovforslaget indeholder herudover forslag om @ndring af forsikringstiden. Det foreslds saledes, at
ejerskifteforsikringen altid skal daekke 1 minimum 10 ar fra overtagelsesdagen frem for som hidtil 1
minimum 5 & med mulighed for forlengelse 1 10 ar. Det forslas endvidere, at ejerskifteforsikringens
begyndelsestidspunkt @ndres sédledes, at forsikringen fra tegningstidspunktet skal daekke tilbage til tids-
punktet for henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udarbejdelse.

Med lovforslaget foreslas det endvidere praeciseret 1 loven, at forhold vedrerende stikledninger, herun-
der kloakker, som ikke pd tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse har manifesteret sig i sddanne
fejl ved bygningen, at den bygningssagkyndige burde have gjort anmerkning herom, ikke omfattes af
selgers fritagelse for mangelshaftelse.

Lovforslaget indeholder desuden en bemyndigelse af gkonomi- og erhvervsministeren til at fastsaette
regler om, at tilstandsrapporten skal indeholde en — 1 sammenligning med 1 dag — reekke yderligere oplys-
ninger, herunder oplysning om restlevetiden pa bygningens tag, samt regler om, at der med tilstandsrap-
porten skal udleveres en generel typebeskrivelse, der er relevant for den bygning, som tilstandsrapporten
vedrerer. @konomi- og erhvervsministeren foreslds endvidere bemyndiget til at fastsette nermere regler
om udarbejdelse af elinstallationsrapporten.

Herudover indeholder lovforslaget forslag til visse @ndringer i lov om autorisation af elinstallaterer m.v.
og lov om omsatning af fast ejendom. Der er forst og fremmest tale om @ndringer som folge af den
foreslaede indferelse af en elinstallationsrapport som led i huseftersynsordningen.

Der vil, hvis lovforslaget vedtages, endvidere blive gennemfort en rekke administrative andringer
navnlig af ejerskifteforsikringens dekningsomfang og vilkar.

Ud over den navnte el- og vvs-dekning drejer det sig bl.a. om en ny sarlig fugtskadedekning, hvoref-
ter fugt 1 godkendte beboelsesrum dekkes som en primer skade, mens skimmelsvamp dekkes som en
folgeskade til en deekningsberettigende fugtskade. I tilknytning til denne dekning vil det endvidere blive
fastsat, at den bygningssagkyndige som led i bygningsgennemgangen skal foretage en raekke konkrete
fugtmélinger, hvorefter det konstaterede fugtniveau skal angives og karaktergives i tilstandsrapporten.

Som anfert 1 afsnit 1.1. ovenfor vil den administrative gennemforelse af den sarlige fugtskadedaekning
1 kombination med den bygningssagkyndiges foretagelse af nye fugtmalinger (og oplysning herom 1
tilstandsrapporten) dog forst blive gennemfort ca. 2 dr efter lovens vedtagelse, idet der udestar et storre
teknisk udredningsarbejde 1 relation til bl.a. den nermere fastsattelse af graenseverdier for fugt.

Herudover vil der bl.a. blive fastsat regler om, at ejerskifteforsikringen skal dekke foregede byggeud-
gifter (visse merudgifter ved udbedring af skader for at leve op til nutidens bygningskrav) samt rimelige
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udgifter til teknisk bistand og genhusning. Der vil endvidere blive indfert bindende afskrivningstabeller
for udvalgte bygningsdele, og der vil blive fastsat nye regler om selvrisiko.

Lovforslaget svarer med visse mindre tilpasninger af navnlig lovteknisk karakter til udvalgets lovudkast
1 betenkningen.

Lovforslaget skal 1 gvrigt ses 1 sammenhang med det af ekonomi- og erhvervsministeren fremsatte
forslag til lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. (lovforslag nr. L 29). Med det navnte lovfor-
slag forslas der — pd baggrund af et opleg fra @konomi- og Erhvervsministeriet, som udvalget om
huseftersynsordningen har behandlet 1 betenkningen — etableret ét samlet klagenavn, der skal behandle
bade forbrugerklager over tilstandsrapporter og disciplinere sager mod de beskikkede bygningssagkyn-
dige. Lovforslaget indeholder endvidere en bemyndigelse til, at skonomi- og erhvervsministeren kan
fastsaette neermere regler om beskikkelsen af bygningssagkyndige.

2. Galdende ret i hovedtraek

2.1. Huseftersynsordningen er reguleret ved kapitel 1 (§§ 1-5) i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 1142 af 28. september 2007 med senere
@ndringer. Lovens kapitel 2-4 indeholder regler om fortrydelsesret ved keb af fast ejendom mv. og ved
aftaler om keb eller opforelse af hele bygninger. Det er dog udelukkende lovens regler om huseftersyns-
ordningen, der med dette lovforslag foreslds @ndret.

Huseftersynsordningen angar aftaler om keb af fast ejendom, nir ejendommen hovedsagelig anvendes
til beboelse for salgeren eller hovedsaglig er bestemt til beboelse for kaberen, jf. § 1, stk. 1, 1 lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Omfattet af begrebet fast ejendom er f.eks. bebyg-
gede grunde, bygninger pa lejet grund eller pd seterritoriet, ejerlejligheder med tilherende fellesareal
og ideelle anparter af en ejendom. Begrebet omfatter derimod ikke andelslejligheder, anpartsselskaber
eller aktieselskabslejligheder. Loven omfatter heller ikke aftaler om keb af ubebyggede grunde, grunde
med bygning under opferelse eller landbrugsejendomme, der er undergivet landbrugspligt, medmindre
kebsaftalen er betinget af, at landbrugspligten ophaves, jf. lovens § 1, stk. 2.

Ordningens praktiske hovedanvendelsesomrade er kob af fritliggende enfamilichuse, raekkehuse, som-
merhuse og lignende.

Huseftersynsordningen indebarer, at keber som udgangspunkt ikke over for selger kan pdberdbe sig,
at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, nar keber inden aftalens indgéelse fra selger har modtaget
en tilstandsrapport (rapport om bygningens fysiske tilstand) og oplysning om ejerskifteforsikring, jf. § 2,
stk. 1 og 2. Fremlaegger saelger tilbud pa en ejerskifteforsikring, skal selger endvidere ved et skriftligt og
bindende lofte forpligte sig til at indbetale et belab svarende til mindst halvdelen af den tilbudte samlede
premie for den pigeldende forsikring, hvis keber tegner denne eller en anden forsikring, som opfylder
lovens betingelser, jf. § 2, stk. 3.

Keoberen kan over for s@lger paberabe sig forhold, som er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af
tilstandsrapporten, ligesom keber over for selger kan pdberdbe sig, at et forhold strider mod en servitut
eller offentligretlige forskrifter. Desuden kan keber péberibe sig en mangel, hvis selger har ydet en
garanti med hensyn til det pdgaldende forhold eller har handlet svigtagtigt eller groft uagtsomt. I gvrigt
kan keber gore erstatningskrav galdende efter almindelige regler, hvis salgeren har opfert bygningen
med salg for gje, jf. lovens § 2, stk. 5.

Keober kan ikke paberabe sig, at en fejl burde have varet naevnt i tilstandsrapporten, jf. § 2, stk. 1, 2. pkt.
Keaber kan imidlertid over for den beskikkede bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten,
fremsaette krav om skadeserstatning for fejl, som burde have varet omtalt 1 rapporten, jf. § 3, stk. 1, 1.
pkt.

2.2. Tilstandsrapporten skal vere udarbejdet af en godkendt bygningssagkyndig, jf. § 4, stk. 1. @kono-
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mi- og erhvervsministeren har 1 bekendtgerelse nr. 1290 af 14. december 2009 om huseftersynsordningen
fastsat nermere regler om beskikkelse som bygningssagkyndig, ordningens forvaltning, virksomheden
som bygningssagkyndig og bygningsgennemgangen mv.

Bekendtgerelsen indeholder 1 §§ 14-18 regler om bygningsgennemgangen. Efter § 14, stk. 1, har byg-
ningsgennemgangen til formal at afklare, 1 hvilket omfang den gennemgéaede bygnings fysiske tilstand er
ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Ved gennemgangen skal afdakkes
skader eller tegn pé skader, sdsom brud, leekager, deformeringer, svaekkelser, revnedannelser og edeleg-
gelser. Bygningsgennemgangen skal, medmindre andet aftales, vaere visuel med brug af enkle tekniske
hjelpemidler (hdndredskaber) og orienterende mélinger, men uden destruktive indgreb, jf. bekendtgorel-
sens § 15, 4. pkt.

I bekendtgerelsens § 16 er det angivet, hvilke forhold den bygningssagkyndiges undersogelse ikke skal
omfatte. Det fremgar heraf bl.a., at bygningsgennemgangen ikke omfatter indretninger uden for selve
bygningen. Det indebarer bl.a., at den bygningssagkyndige ikke undersoger ror- og stikledninger, der er
nedgravet pa grunden, ligesom heller ikke f.eks. udenders svemmebassiner, fritstdende lemure og -hegn
eller nedgravede olietanke mv. undersages.

I tilknytning til bekendtgerelsens bestemmelser om bygningsgennemgangen har Erhvervs- og Bygge-
styrelsen udarbejdet en handbog til beskikkede bygningssagkyndige. Handbogen, der lebende opdateres,
indeholder nermere vejledning om bygningsgennemgangen og udarbejdelsen af tilstandsrapporten.

2.3. Det folger af lovens § 5, stk. 1, at s@lgers oplysninger til keber om ejerskifteforsikring skal vere
skriftlig og indeholde meddelelse fra et forsikringsselskab om, pa hvilke vilkdr keberen kan tegne en
forsikring, der opfylder lovens krav, eller hvilke serlige forhold ved den pagaldende ejendoms fysiske
tilstand der medferer, at der (undtagelsesvist) ikke kan tegnes en ejerskifteforsikring. Endvidere skal
forsikringen 1 mindst 5 ar fra overtagelsesdagen — og med mulighed for forlengelse til 1 alt 10 ar — deekke
de fejl ved bygningens fysiske tilstand, der var til stede ved kebers overtagelse af ejendommen, og som
ikke er naevnt eller er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

De nermere krav til ejerskifteforsikringen er fastlagt i bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om
dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v. De specifikke krav til ejerskifteforsikringens dekningsomfang er beskrevet i bilaget til
bekendtgerelsen.

Det fremgér af pkt. 2 1 bilaget, at forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold
ved bygningerne, der giver narliggende risiko for skade. Ved skade forstds brud, laekage, deformering,
svakkelse, revnedannelse, odeleggelse eller andre fysiske forhold 1 bygningerne, der nedsatter bygnin-
gernes vardi eller brugbarhed naevnevardigt 1 forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder 1
almindelig god vedligeholdelsesstand. Ved nerliggende risiko for skade forstés, at der erfaringsmaessigt
vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med sarligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger.

I bilagets pkt. 4 er angivet en ra&ekke forhold, som er undtaget fra forsikringsdaekning. Det fremgér
heraf bl.a., at bygningens funktionsforhold (planlesning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i
ovrigt), forhold vedrerende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til
offentligretlige forskrifter samt astetiske eller arkitektoniske forhold er undtaget fra dekning, medmindre
der som folge af det pageldende forhold er sket en skade eller er narliggende risiko for skade, jf. bilagets
pkt. 2.

3. Generelle overvejelser om huseftersynsordningen

3.1. Udvalgets overvejelser
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3.1.1. Helt overordnet er det udvalgets opfattelse, at bade keober og salger af fast ejendom har stor gavn
af den forbrugerbeskyttelse, som er hele grundtanken bag den gaeldende huseftersynsordning, og som
bestér 1 at begraense eventuelle mangelsproblemer pa en méde, der er til fordel for bade keber og salger.

Indgaelse af en aftale om keb af fast ejendom er i langt de fleste tilfeelde af meget stor betydning for
bade sxlgers og kabers privatekonomi, og slger og keber har ofte ingen eller kun ringe erfaring med
kab og salg af fast ejendom, herunder ingen — eller i hvert fald kun begranset — byggeteknisk kendskab.

Disse forhold taler efter udvalgets opfattelse for at opretholde en ordning, hvor salger ved at fremlaegge
en tilstandsrapport og et forsikringstilbud inden handlens indgéelse kan sikre sig mod pa et senere
tidspunkt at blive medt med krav 1 anledning af mangler ved bygningerne, og hvor keber opnér dels
en relativt detaljeret viden om, i hvilket omfang ejendommens bygning(er) er ringere end tilstanden 1
tilsvarende intakte bygninger af samme alder, dels et tilbud om, 1 hvilket omfang og til hvilken pris det er
muligt for keber at forsikre sig mod den tilbagevaerende risiko for skjulte mangler.

Det er endvidere — uanset den kritik af ordningen, som med jevne mellemrum er forekommet —
udvalgets opfattelse, at den gaeldende huseftersynsordning overordnet set ma betegnes som en succesfuld
forbrugerbeskyttelsesordning.

Efter udvalgets opfattelse er der derfor heller ingen tvivl om, at huseftersynsordningen ber opretholdes.

Det forhold, at der overordnet set er tale om en succesfuld forbrugerbeskyttelsesordning, medferer efter
udvalgets opfattelse imidlertid ikke, at der ikke pa en raekke punkter kan vere grundlag for at overveje,
om det er muligt at forbedre ordningen.

Som led 1 disse overvejelser har udvalget gennemgaet de enkelte elementer 1 den samlede huseftersyns-
ordning, herunder i relation til bygningsgennemgang, tilstandsrapport og ejerskifteforsikring. Ved den
naevnte gennemgang har udvalget med hensyn til enhver @ndring, som er indgéet 1 udvalgets overvejelser,
haft to grundleggende forudsatninger:

For det forste at de @ndringer, som foreslés, ikke mé antage et sddant omfang eller karakter, herunder
navnlig i relation til prisen pa den samlede ordning, at forbrugerne vil anvende huseftersynsordningen i
vasentligt mindre omfang end hidtil.

For det andet at de &ndringer, som foreslés, ikke ma komme pa kant med den balance mellem hensynet
til pd den ene side keberen og pd den anden side szlgeren, som hele ordningen bygger pa. Udvalget
har i1 den forbindelse anfert, at lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. er
karakteriseret ved at vere en civilretlig lov, der regulerer retsforholdet mellem keber og selger gennem
en frivillig ordning, og som har til formél at beskytte begge parter mod problemer med fysiske mangler
ved bygningerne. Det ville 1 den forbindelse vere urimeligt at fritage salger for dennes mangelsansvar,
medmindre denne samtidig serger for, at keberen fér et fyldestgorende beslutningsgrundlag med hensyn
til eventuelle mangler ved ejendommen. Omvendt ber s@lgerens fritagelse for mangelsheaftelsen ikke —
medmindre der foreligger tungtvejende grunde herfor — vare betinget af, at selgeren fremkommer med
andre oplysninger, som — hvis ordningen ikke blev anvendt — ikke ville udgere en retlig relevant mangel,
for hvilken s@lger ikke ville hafte over for ejendommens kaber.

Der henvises herom til betenkningens side 67-70.

3.1.2. Efter udvalgets opfattelse ber huseftersynsordningen fortsat vaere en frivillig ordning. Det
skyldes bl.a., at et krav om, at s&lger altid skal anvende huseftersynsordningen, 1 en raekke tilfelde ville
forekomme helt urimeligt. Der kan sdledes konkret vare gode grunde til, at selger ikke ensker at anvende
ordningen (f.eks. i tilfelde, hvor en ejendom salges til totalrenovering eller nedrivning), og der burde
derfor 1 givet fald indferes en raekke undtagelser til et krav om at anvende ordningen. Et krav om, at
selger altid skal anvende huseftersynsordningen, ville efter udvalgets opfattelse endvidere — medmindre
ejerlejligheder blev helt undtaget fra ordningens anvendelsesomrade — nodvendiggere, at der ved ethvert
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ejerlejlighedssalg blev uarbejdet en tilstandsrapport for bade ejerlejligheden og fzllesejet, og det ville 1
mange tilfelde kunne blive yderst bekosteligt.

Der henvises herom til betenkningens side 77-80.

3.1.3. For sd vidt angar udvalgets overvejelser om det skadesbegreb, der udger en meget central
del af huseftersynsordningen, er det udvalgets opfattelse, at der fortsat ber vere en ner sammenhang
mellem det almindelige mangelsbegreb og huseftersynsordningens definition af en skade. Der ber med
andre ord vere en ner sammenhang mellem det mangelsansvar, som ifelge § 2, stk. 1, 1 lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. ikke kan gores geldende over for den selger,
der anvender huseftersynsordningen, og den beskrivelse af skader ved bygningen, som s&lger til gengaeld
skal give til keber.

Udvalget finder pd den baggrund, at huseftersynsordningens skadesbegreb som udgangspunkt ikke ber
udvides til at omfatte forhold, der ikke ville kunne udgere en retlig relevant mangel, hvis salger ikke
konkret har gjort opmarksom pé det padgaeldende forhold.

Dette er efter udvalgets opfattelse dog ikke ensbetydende med, at der ikke pa specifikke omrader vil
kunne foretages visse @ndringer af tilstandsrapportens indhold og ejerskifteforsikringens daekningsom-
fang, hvis s@rlige grunde taler herfor, jf. afsnit 3.1.4., 3.1.5 og 3.1.6. nedenfor.

Efter udvalgets opfattelse vil det vere yderst vanskeligt praecist at fastsatte, hvorvidt et forhold konkret
udger en skade, idet der i en sddan vurdering nedvendigvis ma ske en afvejning af en lang raekke
konkrete momenter, hvis indbyrdes vagtning ma athange af omstendighederne. En fast ejendom er en
kompliceret og hejst individuel salgsgenstand, og et forseg pa pracist at fastlegge, hvornar der matte
foreligge en skade, ville nemt blive enten for bred eller for sn@ver en definition. P4 den anferte baggrund
finder udvalget ikke grundlag for at anbefale en n@rmere regulering af, hvilke konkrete forhold der udger
en skade.

Der henvises herom til betenkningens side 84-85.

3.1.4. Ved udvalgets overvejelser om ejerskifteforsikringen har der varet enighed om, at ejerskiftefor-
sikringens hovedformédl som hidtil ber vaere at dekke den risiko for skjulte mangler, som keber »over-
tager« fra salger, nar denne anvender huseftersynsordningen. Det er derfor ogsa udvalgets opfattelse,
at der ber vere ner sammenheng mellem afgrensningen af den heftelse, som sxlger fritages for, og
ejerskifteforsikringens dekningsomfang.

Der har 1 udvalget ligeledes varet enighed om, at ejerskifteforsikringen som udgangspunkt ikke ber
udvides til at omfatte deekning af skader, som s@lger — hvis denne ikke anvendte huseftersynsordningen
— ikke ville haefte for. I modsat fald ville s&lger, der som en betingelse for sin fritagelse for at hafte
for eventuelle mangler ved ejendommen er forpligtet til at tilbyde at betale halvdelen af premien pd den
tilbudte ejerskifteforsikring, komme til at betale for forhold, som grundleggende er denne uvedkommen-
de. Efter udvalgets opfattelse ville den balance mellem pa den ene side hensynet til keberen og pd den
anden side hensynet til selgeren, som huseftersynsordningen bygger pa, herved blive forrykket.

Pé enkelte omrader — navnlig fugtskadeomradet — er der efter udvalgets opfattelse imidlertid tale om
et grenseomrade, hvor de i praksis indhestede erfaringer med den geldende ordning efter udvalgets
opfattelse kunne tyde pa, at det af forbrugerne generelt opleves som et minus ved ordningen, at den ikke
omfatter visse fysiske forhold, som kebere generelt kan anse for relevante, men som ikke indeberer, at
ejendommen er ringere end andre tilsvarende ejendomme. P4 sddanne omrader kan der, uanset ovennavn-
te udgangspunkt, efter udvalgets opfattelse vaere grund til at overveje forsvarligheden af en begraenset
udvidelse af ejerskifteforsikringens dekningsomfang.

P& grundlag af et oplaeg fra Forsikring & Pension, som organisationen har prasenteret for udvalget
som en »samlet pakke«, har udvalget dreftet ejerskifteforsikringens standarddekning og vilkar mv.
Udvalget har endvidere uathangigt af Forsikring & Pensions oplag overvejet andre forhold i relation
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til ejerskifteforsikringens deekningsomfang, herunder bl.a. spergsmdlet om dakning af stikledninger
uden for bygningen, forhold afdakket ved teknisk revision for overtagelsesdagen samt spergsmalet om
ejerskifteforsikringens begyndelsestidspunkt.

Udvalgets flertal (18 medlemmer) har herefter foresldet en reekke @ndringer af ejerskifteforsikringens
dekningsomfang og vilkar. Det drejer sig om en ny dekning for manglende eller nedsat funktion af samt
ulovlige forhold ved elinstallationer (kombineret med indferelsen af en tvungen elinstallationsrapport), en
ny dekning for manglende eller vasentlig nedsat funktion af samt ulovlige forhold ved vvs-installationer,
en ny fugtskadedekning (kombineret med nye fugtmélinger samt oplysning i tilstandsrapporten om
bygningens fugtniveau), en ny dekning af foregede byggeudgifter, en ny dekning af rimelige udgifter til
teknisk bistand og genhusning, en ny dekning af forhold afdeekket ved teknisk revision for overtagelses-
dagen og en pracisering af den geeldende dekning med hensyn til »fysiske forhold, der nedsatter bygnin-
gens vaerdi nevnevardigt«. Herudover foreslds det, at ejerskifteforsikringen fra tegningstidspunktet skal
dekke tilbage til tidspunktet for henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udarbejdelse,
samt at forsikringens minimumslebetid forlenges fra 5 til 10 &r. Endelig foreslds der — for udvalgte
bygningsdele — indfert bindende afskrivningstabeller ved erstatningsopgerelsen, ligesom der foreslas nye
regler om selvrisiko.

Det er udvalgets flertals opfattelse, at Forsikring & Pensions forslag om en »samlet pakke« med de
forudsatninger og praciseringer, som udvalget under behandlingen af de enkelte dekninger mv. er frem-
kommet med, og med de yderligere dekninger mv., som udvalget uathangigt af Forsikring & Pensions
opleg har foresldet, vil medvirke til at lose de vasentligste problemer, som huseftersynsordningen giver
anledning til 1 dag.

For s vidt angar de omkostninger for salger og keber, der vil vare forbundet med en gennemforelse af
flertallets forslag, har Forsikring & Pension over for udvalget oplyst, at det er organisationens vurdering,
at det ved en gennemforelse af den »samlede pakke« med de yderligere daekninger, som udvalget
uafhangigt af Forsikring & Pensions oplag har foreslaet, vil vaere muligt at tegne en ejerskifteforsikring
(standarddakning) til en premie, der ligger inden for et interval pa 0-50 pct. i preemiestigning i forhold til
det nuverende premieniveau pd standarddakningen.

Udvalgets flertal finder det rimeligt og forsvarligt at legge denne forudsatning til grund for at gennem-
fore de nedvendige lovaendringer og administrative @ndringer. Det vil efter flertallets opfattelse 1 givet
fald betyde, at kebere og s@lgere fremover kan forventes at ville anvende ordningen 1 vasentligt samme
omfang som i dag.

Udvalgets mindretal (2 medlemmer) kan pé det foreliggende grundlag ikke anbefale, at Forsikring &
Pensions forslag om en »samlet pakke« pa forsikringsomradet gennemfores. Det skyldes bl.a., at det efter
mindretallets opfattelse er usikkert, om forslaget samlet set kan forventes at ville medfere reelle deekning-
smessige forbedringer (»nettoforbedring«) for keberne. Dertil kommer, at forslaget pd flere punkter vil
udvide dekningen til at omfatte forhold, som ikke udger mangler efter det generelle mangelsbegreb. Det
er efter mindretallets opfattelse endvidere meget usikkert, hvor store preemiestigninger der kan forventes,
hvis forslaget gennemfores.

Der henvises herom til betenkningens side 90-95 og 204-210.

3.1.5. Med hensyn til den bygningsgennemgang, som den bygningssagkyndige skal foretage til brug for
tilstandsrapportens udarbejdelse, leegger udvalget ikke op til @ndringer af den méde, hvorpa bygningsgen-
nemgangen skal foretages. Efter udvalgets opfattelse ber bygningsgennemgangen séledes fortsat vaere en
stikpravevis undersogelse med brug af enkle hdndredskaber og uden foretagelse af destruktive indgreb.

Bygningsgennemgangen foreslas imidlertid pa et enkelt punkt — 1 tilknytning til den foresldede fugtska-
dedekning — udbygget saledes, at den bygningssagkyndige skal méle fugtniveauet i nermere udvalgte
kritiske konstruktioner, der typisk giver anledning til fugtskader. Det foreslds endvidere, at den byg-
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ningssagkyndige herudover skal méle, vurdere og observere fugt andre steder i bygningen, hvor den
bygningssagkyndige konkret skenner, at der kan vaere risiko for fugt eller skimmelsvamp.

Der henvises herom til betenkningens side 217-226.

3.1.6. Udvalget har med hensyn til tilstandsrapporten droftet en reekke mere principielle spergsmal om
rapportens overordnede struktur og indhold, herunder det i rapporten anvendte karaktersystem.

Udvalget er af den opfattelse, at der ikke ber foretages mere grundleggende @ndringer af det karakter-
system, som anvendes i tilstandsrapporterne i dag, idet der er tale om et karaktersystem, som har veret
anvendt 1 en leengere arrekke og derfor er velkendt af forbrugerne.

Udvalget foreslar imidlertid, at tilstandsrapporten udvides med nogle fi yderligere oplysninger.

For det forste foreslas tilstandsrapporten udvidet med en angivelse af, om bygningens tag ma forventes
at have en restlevetid pd op til 5 ar, mellem 5 og 10 ar eller leengere end 10 &r.

For det andet foreslar udvalgets flertal (19 medlemmer), at tilstandsrapportens karakterskala udbygges
med angivelse af, om udbedringen af en skade er dyr, ved hvilken vurdering der skal tages udgangspunkt
1 en belgbsgrense pa 50.000 kr.

Endelig foreslér udvalget, at der med en tilstandsrapporten skal udleveres en generel beskrivelse af de
vasentligste karakteristika ved den hustype, som tilstandsrapporten angar.

Der henvises herom 1 evrigt til betenkningens side 244-247, 254-257 og 266-271. Om udvalgets
overvejelser om tilstandsrapportens gyldighedsperiode henvises til pkt. 4.5.2.4. nedenfor.

3.2. Justitsministeriets overvejelser

Justitsministeriet er af de grunde, som udvalget har anfort, enig i, at huseftersynsordningen fortsat
ber vare en frivillig ordning. Justitsministeriet kan endvidere tilslutte sig udvalgets synspunkt om, at
ordningens skadesbegreb ber fastholdes, herunder at der af de grunde, som udvalget har anfort, ikke ber
foretages en nermere regulering af, hvilke konkrete forhold der udger en skade.

Med hensyn til udvalgets konkrete forslag til @ndringer 1 huseftersynsordningen bemerkes, at udvalget
har foretaget en samlet vurdering af huseftersynsordningen, 1 hvilken forbindelse udvalget er fremkommet
med savel forslag til lovendringer som forslag til endringer af de administrative forskrifter, der er udstedt
med hjemmel i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. I afsnit 4 nedenfor
gennemgds lovforslagets hovedindhold, mens udvalgets forslag til @ndringer, der kan gennemfores admi-
nistrativt, er behandlet 1 afsnit 5 nedenfor.

For sé vidt angér de forslag til @ndringer af ejerskifteforsikringen, som udvalgets flertal har foreslaet,
er Justitsministeriet enig med flertallet i, at en gennemforelse af de omhandlede forslag som en »samlet
pakke« vil medvirke til at lase de vaesentligste problemer, som huseftersynsordningen giver anledning til i
dag, pa en velafbalanceret made og med respekt for de hensyn til henholdsvis keber og slger, som er en
forudsaetning for ordningens succes.

Som anfert af udvalgets flertal er det vanskeligt at foretage forbedringer af huseftersynsordningen til
gavn for ordningens brugere, herunder forbedringer af ejerskifteforsikringens dekningsomfang, uden at
ordningens samlede pris bliver hgjere. En gennemforelse af flertallets forslag om @ndringer af ejerskifte-
forsikringens dekningsomfang ma efter Justitsministeriets opfattelse derfor ogsa antages at ville medfore
en hgjere premie pa ejerskifteforsikringen. Hvor meget hgjere preemien fremover bliver, er det vanskeligt
for Justitsministeriet at vurdere, idet risikoberegning og premiefastsattelse af konkurrencemaessige grun-
de nedvendigvis mé overlades til de forsikringsselskaber, der udbyder ejerskifteforsikringsproduktet.

Justitsministeriet forventer imidlertid — pa baggrund af Forsikring & Pensions udtalelse herom i betenk-
ningen, jf. beteenkningens side 208 — at det efter en gennemforelse af flertallets forslag vil vaere muligt
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at tegne en ejerskifteforsikring til en preemie, der ligger inden for et interval pa 0-50 pct. 1 forhold til det
nuverende premieniveau pa en ejerskifteforsikring med standarddaekning.

De forslag til endringer af ejerskifteforsikringens dakningsomfang, der nedvendigger @ndring af
lov om forbrugerbeskyttelse af fast ejendom m.v., er behandlet i afsnit 4.1.2. -4.1.5. nedenfor, mens
de @ndringer, der, hvis lovforslaget vedtages, vil blive foretaget administrativt, er behandlet i afsnit
5.1.2. -5.1.8. nedenfor.

For sd vidt angédr de forslag til @ndringer af bygningsgennemgang og tilstandsrapport, som udvalget
har foreslaet, jf. afsnit 3.1.5. og 3.1.6. ovenfor, er de @ndringer, der nedvendigger @ndring af lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., behandlet 1 afsnit 4.2. nedenfor, mens de
@ndringer, der, hvis lovforslaget vedtages, vil blive foretaget administrativt, er behandlet 1 afsnit 5.2. og
5.3. nedenfor.

4. Lovforslagets udformning
4.1. Ejerskifteforsikringen

4.1.1. Indledning

Som anfort 1 afsnit 3.1.4. ovenfor har udvalgets flertal foresldet en rekke @ndringer af ejerskiftefor-
sikringens dekningsomfang. 1 afsnit 4.1.2. -4.1.5. nedenfor er behandlet de forslag til @ndringer af
ejerskifteforsikringens dekningsomfang, der nedvendigger lovendringer.

4.1.2. Elinstallationer

4.1.2.1. Gxldende ret

Hvis keberen fra s@lgeren har modtaget en tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring, kan
keberen som udgangspunkt ikke over for selgeren paberdbe sig mangler ved ejendommens elinstallatio-
ner, jf. § 2, stk. 1, 1 lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. Keberen kan dog
over for selgeren paberabe sig forhold, som er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrap-
porten, samt piberdbe sig, at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter. Keberen
kan desuden paberdbe sig en mangel, hvis s@lgeren har ydet en garanti med hensyn til det pageldende
forhold eller har handlet svigtagtigt eller groft uagtsomt, jf. lovens § 2, stk. 5.

I bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om daxkningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold
til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. er der fastsat nermere krav til
ejerskifteforsikringens dekningsomfang.

Af bilaget til bekendtgerelsen fremgér, at ejerskifteforsikringen bl.a. ikke dekker bygningens funktions-
forhold (planlesning, indretning mv. og almindelig brugbarhed 1 egvrigt), forhold vedrerende bygningens
overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i1 henhold til offentligretlige forskrifter samt aestetiske
eller arkitektoniske forhold, medmindre der som folge af det pagaldende forhold er sket skade eller er
narliggende risiko for skade.

Af Ankenzvnet for Forsikrings praksis pa ejerskifteforsikringsomridet fremgar, at ovennavnte be-
greensninger 1 ejerskifteforsikringens standarddekning medferer, at nedsat funktion af elinstallationer,
funktionssvigt eller sddanne installationers ulovlighed som altovervejende hovedregel ikke omfattes af
ejerskifteforsikringens standarddeekning.

Forhold ved elinstallationer kan ifelge Ankenavnet for Forsikrings praksis dog efter omstendighederne
medfere en nerliggende risiko for skade, der dermed omfattes af ejerskifteforsikringens standarddak-
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ning. Det md imidlertid pa baggrund af en gennemgang af ankenavnets praksis antages, at det for den
sikrede kan vare vanskeligt at bevise, at forhold ved elinstallationer medferer en nerliggende risiko for
skade.

I trdd med det ovenfor anferte folger det af Ankenavnet for Huseftersyns praksis, at heller ikke den
bygningssagkyndige ifalder ansvar for f.eks. en uomtalt ulovlig elinstallation. Den bygningssagkyndige
kan dog efter ankena®vnets praksis ifalde ansvar, hvis der er tale om dbenbare ulovlige forhold.

Om de undersogelser, som den bygningssagkyndige skal foretage vedrerende elinstallationer, fremgar
det af handbogen for bygningssagkyndige, afsnit 7.11, side 38, bl.a., at elinstallationerne ikke skal
afproves eller dbnes, da det kun er tilladt for autoriserede elinstallaterer at gribe ind i elinstallationer. Ef-
tersynet er visuelt uden indgreb i installationen. Bygningsgennemgangen omfatter eftersyn af, om der er
abenbare, ulovlige installationer, som visuelt ikke overholder geldende regler.

4.1.2.2. Udvalgets overvejelser

Udvalget har overvejet en ny s@rskilt dekning for manglende eller nedsat funktion af samt ulovlige
forhold ved elinstallationer. Den foresldede dekning, der samtidig vil indebzere, at seelger skal frigeres for
sin mangelshaftelse med hensyn til ikke-funktionsdygtige og ulovlige elinstallationer, skal kombineres
med udforelsen af et el-tjek i form af en ekstra rapport, som salger skal fremlaegge for keber (en sékaldt
elinstallationsrapport).

Den foresldede dekning omfatter lovliggerelse af ulovlige forhold ved de omhandlede installationer,
1 det omfang disse var ulovlige pd sdvel opferelses- eller udferelsestidspunktet som pé tidspunktet
for anmeldelsen af forholdet over for selskabet, samt udbedring af manglende eller nedsat funktion af
saddanne elinstallationer.

Udvalget finder, at flere forhold taler for, at mange kebere ensker en sddan dekning. Sdledes tilkeber
(og betaler) mange kebere i1 forbindelse med tegning af ejerskifteforsikring i dag en udvidet dekning, der
bl.a. omfatter ejendommens elinstallationer.

For s vidt angar det el-tjek, som skal foretages, har udvalget bl.a. anfert, at det pd samme made
som den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang skal vare en stikprovevis gennemgang af elinstalla-
tionerne uden foretagelse af destruktive indgreb i1 den forstand, at installationerne beskadiges. Imidlertid
forudsettes den person, der foretager el-tjekket, stikprovevis at undersege aftagelige og loftbare dele
af elinstallationer. Som det er tilfeldet med den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang, skearpes 1
ovrigt undersagelsespligten, hvis der ved den stikprovevise gennemgang konstateres forhold, som skal
beskrives na@rmere i rapporten.

Et flertal 1 udvalget (19 medlemmer) finder, at gennemforelsen af et el-tjek og en hertil knyttet el-daek-
ning for s& vidt angér skjulte og ikke konstaterede skader vil kunne bidrage til at skabe en hej grad af
tryghed for forbrugerne.

For kebers vedkommende vil kendskabet til ejendommen blive forbedret, og risikoen for, at keber
efterfolgende mé atholde udgifter til udbedring af ikke-funktionsdygtige eller ulovlige elinstallationer,
som keber ikke var bekendt med pa kebstidspunktet, vil blive betydeligt minimeret. Keber vil endvidere
— 1 modsatning til i dag — fa mulighed for at lade de ved el-tjekket fremkomne oplysninger indga i
forhandlingerne med s&lger om ejendommens pris. Endelig vil keber — 1 det omfang den person, som har
foretaget el-tjekket, ved en fejl matte have overset skader ved bygningens elinstallationer — kunne opné
daekning over ejerskifteforsikringen eller erstatning fra den sagkyndige til udbedring heraf.

For szlgers vedkommende vil fordelen navnlig vare, at selger fritages for sin mangelshaftelse med
hensyn til elinstallationernes lovlighed.

Flertallet bemarker 1 ovrigt, at Sikkerhedsstyrelsen i en udtalelse har vurderet, at antallet af el-brande
og el-ulykker pa l&engere sigt ma antages at blive nedbragt ved en gennemforelse af forslaget.
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Et mindretal 1 udvalget (1 medlem) har udtrykt skepsis over for at indfere et el-tjek. Det skyldes
bl.a., at det foresldede el-tjek bygger pa en stikprevevis gennemgang uden foretagelse af destruktive
indgreb, hvilket kan medfore, at el-tjekket vil kunne medfere skuffede forventninger og falsk tryghed
hos forbrugerne. Med den foreslaede visuelle gennemgang af installationerne er mindretallet endvidere
bekymret for, at der i1 rapporten om el-tjekket vil blive givet mange UN’er (det vil sige forhold, der
skal underseges narmere), hvorved keberne stilles ringere end i dag, hvor de kan tegne en udvidet
forsikringsdaekning for el uden foretagelsen af et el-tjek.

For at sikre, at der ikke kan opsta usikkerhed om, hvilke dele af rapporten henholdsvis den bygnings-
sagkyndige og den, der har gennemgaet elinstallationerne, er ansvarlig for, foreslar udvalget som navnt,
at rapporten om ejendommens elinstallationer skal udarbejdes som en s&rskilt rapport.

Udvalgets flertal (19 medlemmer) foreslar, at rapporten om el-tjekket ber have en gyldighedsperiode pa
1 &r.

Ved vurderingen heraf har flertallet pa den ene side lagt vaegt pa, at en bygnings elinstallationer — i
sammenligning med bygningen som helhed — ma antages at vaere vesentligt mindre pavirkelige af vejrlig
mv., hvilket isoleret set taler for en gyldighedsperiode af en vis lengde. Heroverfor star imidlertid risiko-
en for, at der foretages indgreb i de omhandlede installationer, hvilket taler for, at gyldighedsperioden
begranses. Herefter, og idet rapporten om elinstallationerne ber have en absolut gyldighedsperiode pé
samme made som tilstandsrapporten, finder flertallet, at gyldighedsperioden passende kan fastsettes til 1
ar.

Udvalgets mindretal (1 medlem) finder, at rapporten om el-tjekket ber have en gyldighedsperiode pa 3
ar, herunder séledes at der ved et eventuelt ejerskifte inden for gyldighedsperioden skal udarbejdes en ny
rapport.

For sd vidt angar tilsynet med de personer, som skal udfere el-tjekket, har udvalget overvejet, om
der ber fastsettes serlige regler om tildeling af pataler, advarsler samt inddragelse af godkendelse mv.
Virksomhed som autoriseret elinstallater er imidlertid allerede na@rmere reguleret i lov om autorisation af
elinstallaterer, jf. lovbekendtgerelse nr. 989 af 16. december 2003 med senere @ndringer. Efter § 9, stk. 1,
nr. 1, 1 denne lov kan en autorisation tilbagekaldes, safremt autorisationsindehaveren har gjort sig skyldig
i grov eller gentagen forsemmelighed ved udferelsen af installationsarbejder, og ved en @ndring af
bestemmelsen kan det udtrykkeligt fastsattes, at ogsa grov eller gentagen forsemmelighed ved udferelsen
af et el-tjek som led i huseftersynsordningen kan medfere tilbagekaldelse af autorisationen.

I det omfang andre personer end autoriserede elinstallaterer godkendes til at foretage det omhandlede
el-tjek, vil det efter udvalgets opfattelse derimod kunne komme pé tale at fastsette serlige regler om
godkendelse samt regler om tildeling af pataler, advarsler samt inddragelse af godkendelse mv. Nedven-
digheden af sddanne regler ma imidlertid bero pa, hvilke personer der i givet fald godkendes til at
foretage el-tjekket, herunder om de pagaldende personer allerede er omfattet af reglerne 1 eller svarende
til lov om autorisation af elinstallaterer mv.

Det er udvalgets forventning, at det samlede tidsforbrug forbundet med el-tjekket, rapportskrivning og
karsel mv. i overensstemmelse med Sikkerhedsstyrelsens vurdering ikke vil overstige 2-4 timer.

Med hensyn til spergsmalet om, hvorvidt der ber fastsattes regler om maksimalvederlag pr. ejendom for
el-tjekkets gennemforelse, har udvalget varet delt.

Et flertal (11 medlemmer) finder, at der — p4 samme méade som for de bygningssagkyndige — ber
fastsattes et loft over, hvor meget den person, der foretager el-tjekket, méd kraeve i vederlag. Det ber
saledes sikres, at de med el-tjekket forbundne udgifter ikke bliver sa hgje, at disse i sig selv atholder
selger fra at bruge ordningen.

Et mindretal 1 udvalget (9 medlemmer) finder, at prisfastsattelsen ber vere fri. Mindretallet har som
begrundelse herfor bl.a. anfort, at prisfastsettelsen ber vaere underlagt de almindelige markedskraefter og
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den fri konkurrence. Mindretallet har endvidere henvist til, at Sikkerhedsstyrelsen har angivet et forventet
tidsforbrug med hensyn til el-tjekkets gennemforelse, hvorved det fremtidige prisniveau for el-tjekket er
tilstreekkeligt konkretiseret.

Efter udvalgets opfattelse mé indferelsen af et el-tjek i ovrigt forudsatte, at der — pd samme made
som for de bygningssagkyndige — stilles krav om, at den person, der foretager el-tjekket, er beherigt
ansvarsforsikret.

Der henvises 1 gvrigt til betenkningens side 95-112.

4.1.2.3. Justitsministeriets overvejelser

Justitsministeriet kan tilslutte sig udvalgets flertals overvejelser og forslag om en ny sarskilt el-dekning
1 kombination med udferelsen af et el-tjek.

Den foresldede forsikringsdekning for manglende eller nedsat funktion af samt ulovlige forhold ved
elinstallationerne vil, hvis lovforslaget vedtages, blive gennemfort i medfer af den geeldende bemyndigel-
se 1§ 5, stk. 3, 1 lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv., der ikke forslas
@ndret. Dette vil ske ved en @ndring af bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dakningsomfanget for
ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Den foresldede dekning vil — i1 overensstemmelse med udvalgets forslag herom — omfatte lovliggerelse
af ulovlige indretninger og installationer, i det omfang de omhandlede indretninger og installationer var
ulovlige pa sdvel opferelses- eller udferelsestidspunktet som pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet
over for selskabet, samt udbedring af manglende eller nedsat funktion af elinstallationerne.

Med hensyn til spergsmalet om godkendelse og kontrol af de personer, der skal udfere det foresldede
el-tjek, har @konomi- og Erhvervsministeriet (Sikkerhedsstyrelsen) oplyst, at udferelsen af et el-tjek er
autorisationskraevende arbejde, og at el-tjekket derfor alene ber udferes af personer, der er tilknyttet en
virksomhed autoriseret 1 henhold til lov om autorisation af elinstallaterer.

Justitsministeriet foreslar pa den baggrund, at en elinstallationsrapport for at have de retsvirkninger, der
folger af § 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., skal veere udarbejdet af
en autoriseret elinstallatervirksomhed.

Det er naturligvis meget vaesentligt, at huseftersynsordningens brugere kan have tillid til kvaliteten af
elinstallationsrapporterne. Det foreslds med henblik herpa bl.a., at den eksisterende autorisationsordning
vedrerende elinstallatervirksomheder suppleres af et lobende tilsyn med de autoriserede elinstallatervirk-
somheder, der udarbejder elinstallationsrapporter.

Justitsministeriet finder endvidere, at der — pd samme méde som for de bygningssagkyndige — udover
krav om ansvarsforsikring ber stilles uvildighedskrav til autoriserede elinstallatervirksomheder, der udar-
bejder elinstallationsrapporter. @konomi- og erhvervsministeren, under hvis omrade Sikkerhedsstyrelsen
herer, foreslds pa den baggrund bemyndiget til at fasts@tte nermere regler om tilsyn, (maksimal-)ve-
derlag og gebyr samt regler om anmeldelse, ansvarsforsikring og krav til uvildighed for autoriserede
elinstallatervirksomheder, der udarbejder elinstallationsrapporter.

Der henvises 1 egvrigt til lovforslagets § 1, nr. 2, 4, 6, 7 og 9 og § 2, samt bemarkningerne hertil.
4.1.3 Vvs-installationer
4.1.3.1. Gzldende ret
Hvis keberen fra szlgeren har modtaget en tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring, kan

keberen som udgangspunkt ikke over for selgeren paberabe sig mangler ved ejendommens vvs-installati-
oner, jf. § 2, stk. 1, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. Keberen kan dog
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over for salgeren paberibe sig forhold, som er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrap-
porten, samt piberdbe sig, at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter. Keberen
kan desuden paberdbe sig en mangel, hvis s@lgeren har ydet en garanti med hensyn til det pageldende
forhold eller har handlet svigtagtigt eller groft uagtsomt, jf. lovens § 2, stk. 5.

Det folger af bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dakningsomfanget for ejerskifte-
forsikringer 1 henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., at ejerskifte-
forsikringen bl.a. ikke daekker bygningens funktionsforhold (planlesning, indretning mv. og almindelig
brugbarhed i ovrigt), forhold vedrerende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed
1 henhold til offentligretlige forskrifter samt @stetiske eller arkitektoniske forhold, medmindre der som
folge af det pageldende forhold er sket skade eller narliggende risiko for skade.

I overensstemmelse hermed folger det af Ankenavnet for Forsikrings praksis, at nedsat funktion af vvs-
installationer eller sadanne installationers funktionssvigt eller ulovlighed som altovervejende hovedregel
ikke omfattes af ejerskifteforsikringens standarddekning. Der ses 1 ovrigt ikke at foreligge afgerelser,
hvor nedsat funktion af vvs- installationer eller sidanne installationers ulovlighed er blevet anset for
omfattet af ejerskifteforsikringens standarddekning med den begrundelse, at der som folge af det pagel-
dende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for skade.

Om de undersggelser, som den bygningssagkyndige skal foretage vedrerende vvs-installationer, fremgar
det af afsnit 7.10 i hdndbogen for bygningssagkyndige bl.a., at eftersynet omfatter skader eller tegn pa
skader, som er muligt at afdekke ved den visuelle gennemgang af ejendommen. Eftersynet omfatter ikke
funktionen af vvs- og aflebsinstallationerne.

4.1.3.2. Udvalgets overvejelser

Udvalget har overvejet en ny serskilt dekning for manglende eller vasentlig nedsat funktion af
samt ulovlige forhold ved varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer. Forslaget indeberer, at saelger
samtidig vil skulle frigeres for sin mangelshaftelse med hensyn til ulovlige vvs-installationer.

Den foresldede deekning omfatter varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer i og under bygningen
samt til ydersiden af bygningens fundament. Den foreslaede deekning vil derimod ikke omfatte kloakker
uden for det angivne omrdde (det vil sige kloakker uden for bygningen). I relation til lovliggerelse
er det en betingelse for dekning, at de omhandlede installationer var ulovlige pa savel opferelses- og
udferelsestidspunktet som pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet over for forsikringsselskabet.

Forslaget svarer 1 relation til dekningsomfang i vidt omfang til de udvidede dekninger pa vvs-omradet,
som udbydes af mange forsikringsselskabet 1 dag.

Som eksempler pa forhold, der omfattes af forslaget, kan bl.a. nevnes ikke godkendte trykledninger,
forkerte ror og indbygningsskéle 1 guldafleb og vagge, ulovligt indrettede fyrrum, underdimensionerede
kedler, manglende vandtryk og manglende eller vaesentlig nedsat funktion af gulvvarmeanlaeg mv.

For sa vidt angar varmeinstallationer omfatter dekningen bade varmeafgivelsesinstallationen og selve
varmekilden, herunder f.eks. fjernvarmeanlag, gasfyr, oliefyr, trapillefyr, solfangeranlaeg, jordvarmean-
leeg, luft-til-luftvarmeanleg. For s vidt angir jordvarmeanleg omfattes sadanne af forslaget, selv om
varmeafgiveren ligger i jorden uden for bygningen.

For sé vidt angér ventilationsinstallationer omfatter deekningen installationer i bygningen samt installati-
oner fastmonteret pa bygningen, f.eks. et airconditionanlaeg.

For sd vidt angér sanitetsinstallationer omfatter dekningen bédde tilleb og fraleb af vand, herunder
brugs- og aflebsvand 1 og under bygningen samt til ydersiden af bygningens fundament.

Udvalget finder — ligesom tilfeldet er for den foresldede el-dekning, jf. afsnit 4.1.2.2 ovenfor — at
flere forhold taler for, at mange kebere ensker en sddan vvs-dekning. Saledes tilkeber (og betaler)
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mange kebere 1 forbindelse med tegning af ejerskifteforsikring en udvidet dekning, der bl.a. omfatter
vvs-daekning.

Udvalget bemerker, at en vvs-dekning for kebers vedkommende vil medfere en bedre standarddak-
ning, mens s&lger vil fa fordel af ikke leengere at skulle hafte over for keber for eventuelle ulovlige
forhold ved sddanne installationer.

Den foreslaede vvs-dekning skal — i modsetning til den foreslaede el-dekning — ikke kombineres med
nye undersogelser foretaget af den bygningssagkyndige eller en autoriseret vvs-installater. Det skyldes
bl.a., at en raekke vvs-installationer, f.eks. varmeinstallationer, typisk kun vil vere 1 drift i vinterhalv-
aret. Derimod foreslas det, at selger 1 selgeroplysningsskemaet stilles et enkelt yderligere spergsmal om
varme-, ventilations- og sanitetsinstallationerne.

Der henvises om forslaget i ovrigt til beteenkningens side 112-119.

4.1.3.3. Justitsministeriets overvejelser

Justitsministeriet kan af de grunde, som udvalget har anfort, tilslutte sig udvalgets forslag, og lovforsla-
get er udformet 1 overensstemmelse hermed.

Den foresldede forsikringsdekning for manglende eller vasentlig nedsat funktion af samt ulovlige
forhold ved vvs-installationer vil, hvis lovforslaget vedtages, blive gennemfort ved en @ndring af be-
kendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dakningsomfanget pa ejerskifteforsikringer i henhold til lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Den foreslaede daekning vil omfatte varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer i og under bygningen
samt til ydersiden af bygningens fundament. Den foresldede dekning vil derimod ikke omfatte f.eks.
kloakker uden for det angivne omrade (det vil sige kloakker uden for bygningens fundament).

Der henvises i evrigt til lovforslagets § 1, nr. 2 og 4, samt bemarkningerne hertil.
4.1.4. Stikledninger, herunder kloakker

4.1.4.1. Gxldende ret

Den galdende huseftersynsordning omfatter ikke fysiske mangler ved indretninger mv. uden for byg-
ningerne, jf. § 2, stk. 1, 1 lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Om afgransningen af lovens anvendelsesomrade til kun at omfatte mangler ved »bygninger« fremgar
af forslag til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. (lovforslag nr. L 218),
jf. Folketingstidende 1994-95, Tilleg A, s. 2992, bl.a., at begraensningen af s&lgers heftelse alene angér
de mangler, som den bygningssagkyndiges undersegelse retter sig mod, det vil sige fysiske mangler ved
bygningerne (bortset fra ulovlige bygningsindretninger m.v.).

Om den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang fremgér af § 14 i bekendtgerelse nr. 1290 af 14.
december 2009 om huseftersynsordningen bl.a., at bygningsgennemgangen har til formal at afklare, 1
hvilket omfang den gennemgéede bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte
bygninger af samme alder.

I bekendtgerelsens § 16 er angivet en reekke forhold, som den bygningssagkyndiges undersogelse ikke
omfatter. Det fremgar af bestemmelsen bl.a., at indretninger uden for selve bygningen, sisom vandstik,
falder uden for bygningsgennemgangen.

Det folger af bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dakningsomfanget for ejerskifteforsikringer
1 henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., at forsikringen dekker
udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nerliggende risiko for
skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.
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Det ovenfor anforte om den begransning 1 selgers mangelsheftelse, som folger af § 2, stk. 1, 1 lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., medferer, at selger som udgangspunkt fortsat
haefter over for ejendommens keber med hensyn til eventuelle skader pd indretninger og installationer
uden for de bygninger, som omfattes af den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang.

Der foreligger tre landsretsafgarelser (Ostre Landsrets afgerelse af 4. maj 2005 (refereret i Ugeskrift for
Retsvaesen 2005, side 2628ft. ), Vestre Landsrets afgerelse af 19. december 2005 (refereret i Ugeskrift
for Retsvaesen 2006, side 1005ff. ) og en utrykt afgerelse afsagt af Ostre Landsret den 19. marts 2008
(24. afd., B 1049-07)), som har fritaget selger for mangelshaftelse i tilfeelde, hvor aflebsvand ikke
kunne bortledes fra bygninger pa grund af skade mv. pd bygningernes kloakinstallationer. De navnte
landsretsafgorelser har indebaret, at Ankenzvnet for Forsikring — med henvisning til § 4 1 n®vnets
vedtegter — den 22. september 2008 i to sager (sagsnr. AK 71.432 og AK 72.748) har truffet afgerelse
om, at det méd overlades til domstolene at tage stilling til spergsmalet om, hvorvidt mangler ved et
kloaksystem, der har forarsaget tilstoppede toiletter mv., er omfattet af ejerskifteforsikringen.

I den ene af de to sager, som Ankenavnet for Forsikring traf afgerelse 1 den 22. september 2008
(sagsnr. AK 71.432), var klagerne ogsé part i den sag, hvor Ostre Landsret den 19. marts 2008 (24. afd.,
B 1049-07) havde truffet afgerelse om salgers heftelse. Klagerne anlagde 1 fordret 2009 herefter sag mod
forsikringsselskabet med péstand om, at selskabet tilpligtes at anerkende, at de fejl og mangler, der er
konstateret pa kloaksystemet, er omfattet af den tegnede udvidede ejerskifteforsikring. @stre Landsret (5.
afd., B-1049-07) traf den 11. januar 2010 afgerelse 1 denne sag. Landsretten fastslog, at de pagaldende
fejl og mangler ved bygningens kloaksystem er omfattet af den tegnede ejerskifteforsikring. Landsrettens
afgerelse er efter det oplyste anket til Hojesteret.

4.1.4.2. Udvalgets overvejelser

Udvalget har anfort, at der — for s& vidt angér forhold ved stikledninger, herunder kloakker, som senere
viser sig at medfere problemer inde i bygningen — med afgerelserne refereret i Ugeskrift for Retsvaesen
2005.2628 og 2006.1006 samt Ostre Landsrets (utrykte) afgerelse af 19. marts 2008 (24. afd., B 1049-07)
sammenholdt med Ankenavnets for Forsikrings afgerelse 1 sagsnr. AK 71.432 og AK 72.748 er skabt
usikkerhed med hensyn til, om der et »hul« 1 huseftersynsordningen. Dette vil séledes vere tilfeldet, hvis
domstolene maétte na frem til, at ejerskifteforsikringen (heller) ikke daekker, idet kaber i s& fald hverken
kan gere krav geeldende mod den bygningssagkyndige, s@lger eller ejerskifteforsikringsselskabet.

Udvalget har pd den baggrund overvejet, om der ber indferes et udtrykkeligt krav om, at forhold
vedrerende stikledninger, herunder kloakker, som ikke pé tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdel-
se har manifesteret sig 1 sddanne »fejl« ved bygningen, at den bygningssagkyndige burde have gjort
anmarkning herom, skal dekkes af ejerskifteforsikringen.

Forsikring & Pensions medlem af udvalget har i den forbindelse oplyst, at det i den preemierisikobereg-
ning, der i dag foretages pd ejerskifteomrddet, ikke er indkalkuleret, at der for ejerskifteforsikringsselska-
berne bestar en risiko for, at de skal dakke potentielle fejl og mangler ved kloaksystemet. Dakning
af »skader« pd stikledninger, herunder kloakker, der potentielt kan vare dyre at udbedre, ville ifolge
Forsikring & Pensions medlem af udvalget forudsatte, at der — pd samme made som med hensyn til
den foresladede el-dekning — foretages en sagkyndig undersggelse af de omhandlede stikledninger. Med
hensyn til kloaksystemet ville der blive tale om en obligatorisk tv-undersegelse forestéet af en autoriseret
kloakmester eller certificeret tv-inspektor.

Prisen pé at fa gennemfort en tv-undersogelse af en ejendoms kloak er omkring 6.500 kr., hvilket 1 store
treek svarer til den gennemsnitlige pris pé at fa udarbejdet en tilstandsrapport. Ogsa ejerskifteforsikringen,
hvis dekningsomfang blev udvidet med antageligt dyre skader, métte i givet fald antages at blive hgjere.

Pé baggrund af den fordyrelse af den samlede huseftersynsordning, som en gennemforelse af tv-un-
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dersagelse af kloakker og ejerskifteforsikring af sddanne vil indebare, sammenholdt med det forhold,
at forbrugerne allerede 1 dag har mulighed for — over villaforsikringen — at forsikre sig mod visse
skader pé rer- og stikledninger, kan udvalgets flertal (19 medlemmer) ikke anbefale, at den nuverende
huseftersynsordning udvides til ogsd at omfatte undersogelse af kloakker mv. Flertallet kan 1 forleengelse
heraf heller ikke anbefale, at forhold vedrerende kloakker mv. forsikringsdaekkes.

Flertallet foreslar i stedet, at det ved en @ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. fastsattes, at forhold vedrerende stikledninger, herunder kloakker, som ikke pa tidspunktet
for tilstandsrapportens udarbejdelse har manifesteret sig i sddanne »fejl« ved bygningen, at den bygnings-
sagkyndige burde have gjort anmarkning herom, ikke omfattes af salgers fritagelse for mangelshaeftelse
efter lovens § 2, stk. 1. Herudover finder udvalget, at det af tilstandsrapporten i ovrigt klart ber fremgé, at
stikledninger, herunder kloakker, ikke er undersogt.

Efter udvalgets opfattelse praciseres dermed udtrykkeligt den retstilstand, som udvalget antager har
vaeret lovgivers intention med huseftersynsordningen.

Udvalgets mindretal (1 medlem) finder det ud fra miljehensyn meget betenkeligt at undlade tv-under-
sogelse af kloakker som led i huseftersynsordningen. Mindretallet kan dog — hvis tv-undersegelse af
kloakker ikke gores til en del af huseftersynsordningen — tilslutte sig flertallets forslag.

Der henvises 1 gvrigt til betenkningens side175-196.

4.1.4.3 Justitsministeriets overvejelser

Justitsministeriet kan af de grunde, som udvalget har anfert, tilslutte sig flertallets forslag om, at det
i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. udtrykkeligt fastsattes, at forhold
vedrarende stikledninger, herunder kloakker, som ikke pé tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdel-
se har manifesteret sig i sidanne »fejl« ved bygningen, at den bygningssagkyndige burde have gjort
anmarkning herom, ikke omfattes af salgers fritagelse for mangelshaftelse efter § 2, stk. 1, 1 lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., og lovforslaget er udformet i overensstemmelse
hermed.

Det folger af forslaget, at selgers haftelse for stikledninger, herunder kloakker, alene omfatter stikled-
ninger uden for bygningerne, jf. herved afsnit 4.1.3.2. ovenfor om den foresldede vvs-dekning, der omfat-
ter varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer 1 og under bygningen samt til ydersiden af bygningens
fundament, men derimod ikke omfatter f.eks. kloakker uden for det angivne omrade.

Der henvises 1 gvrigt til lovforslagets § 1, nr. 5, og bemarkningerne hertil.
4.1.5. Forsikringstiden og forsikringens begyndelsestidspunkt

4.1.5.1. Gxldende ret

Ifolge § 5, stk. 1, nr. 1, 1 lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., skal
det forsikringstilbud, som s&lger fremlaegger for keber, bl.a. indeholde oplysning om, pd hvilke vilkar
keberen kan tegne en forsikring vedrerende ejendommen, som i mindst 5 &r efter overtagelsesdagen
og med mulighed for forleengelse til 1 alt 10 &r daekker fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der var
til stede ved kebers overtagelse af ejendommen, og som ikke er navnt eller klart forkert beskrevet i
tilstandsrapporten.

Den 1. januar 2008 tradte en ny foraldelseslov i kraft, jf. lov nr. 522 af 6. juni 2007 om foraldelse
af fordringer (foreldelsesloven). Ved loven blev de generelle foreldelsesregler i Danske Lov 5-14-4
fra 1683 og lov nr. 274 af 22. december 1908 om forzldelse af visse fordringer (1908-loven) samtidig
ophavet.
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Danske Lov 5-14-4 indeholdt en regel om 20-arig foraeldelse, mens foraeldelsesfristen for krav omfattet
af 1908-loven var 5 ar. Af praktisk vigtige typer af fordringer, der var omfattet af den 20-arige foreeldelse
1 Danske Lovs 5-14-4, kan navnes krav i henhold til aftaler om overdragelse af fast ejendom, herunder
krav 1 anledning af mangler.

Efter foreldelsesloven er den almindelige foreldelsesfrist — lovens hovedregel — 3 &r fra forfaldstids-
punktet, jf. lovens § 3, stk. 1. Samtidig blev der — med henblik pa at undga urimelige resultater i forhold
til fordringshaveren 1 tilfelde, hvor denne pé grund af ukendskab til kravet eller skyldneren er afskéret
fra at sage fristen afbrudt inden for den korte foraldelsesfrist — fastsat en generel regel om suspension af
den korte foreldelsesfrist i tilfaelde, hvor fordringshaveren ikke er i stand til at gore sit krav geldende pa
grund af utilregnelig uvidenhed om fordringen eller skyldneren, jf. lovens § 3, stk. 2.

De gennemforte @ndringer i foraeldelseslovgivningen har betydning for bl.a. krav, der stottes pa aftaler
om overdragelse af fast ejendom, herunder krav i anledning af mangler ved fast ejendom. De nye forzl-
delsesregler vil navnlig have betydning i tilfelde, hvor huseftersynsordningen ikke finder anvendelse. I
disse tilfelde gaelder sdledes en foraldelsesfrist pa 3 ar regnet fra det tidspunkt, da manglen er eller burde
vaere opdaget, jf. suspensionsreglen 1 § 3, stk. 2. Krav vil dog ikke kunne geores galdende, ndr der er
forlebet mere end 10 &r fra overtagelsestidspunktet, jf. § 3, stk. 3. Efter almindelige regler om reklamation
vil manglen — pa samme méde som efter de tidligere gaeldende regler — i ovrigt skulle paberabes over for
selgeren inden rimelig tid efter, at den er eller burde veare konstateret, idet kravet 1 modsat fald fortabes.

4.1.5.2. Udvalgets overvejelser

4.1.5.2.1. Udvalget har — pa baggrund af et opleg fra Forsikring & Pension — overvejet en forlengelse
af ejerskifteforsikringens minimumslebetid fra 5 ar til 10 ar.

Forsikring & Pension har om sit forslag bl.a. anfert, at formédlet er at give forbrugerne en bedre
dekning, herunder navnlig beskytte forbrugerne mod skader, som ferst matte vise sig efter 5 ir, og som
kan vere dyre at udbedre (f.eks. en s@tningsskade).

Om baggrunden for forslaget har Forsikring & Pension i gvrigt anfort, at foreldelsesfristen for salgers
mangelsansvar i dag er 10 ar, mens forsikringstiden pa ejerskifteforsikringen er (pa minimum) 5 ar. Det
indebarer bl.a., at keber, hvis salger ikke har anvendt huseftersynsordningen, kan gere et mangelsansvar
gaeldende over for selger i op til 10 ar, hvorimod keber, hvis selger anvender huseftersynsordningen, og
kaber har tegnet en ejerskifteforsikring med standarddeekning, alene kan fi dakket skjulte skader i 5 ér.

Udvalget har anfert, at man ikke finder at have det fornedne grundlag for at vurdere det reelle behov
for en forlengelse af forsikringstiden fra 5 til 10 ar. Det skyldes bl.a., at Forsikring & Pension ikke er
1 besiddelse af statistisk materiale om, 1 hvilket omfang forsikringsselskaberne udbetaler erstatning med
hensyn til skader, som forst anmeldes efter det 5. &r.

Udvalgets flertal (19 medlemmer) finder det i lyset af de @ndrede foreldelsesregler imidlertid principi-
elt hensigtsmessigt, at forsikringstiden forleenges. Flertallet foreslar pa den baggrund, at forsikringstiden
forleenges fra de nuvarende minimum 5 ar til 10 ar.

Flertallet bemerker, at antallet af forhold, der anmeldes fra det 5. til 10. ar efter overtagelsen, ma antage
at vaere relativt beskedent, og flertallet finder det pa den baggrund forsvarligt at leegge til grund, at de
premiemassige konsekvenser, der isoleret set ville vaere forbundet med gennemforelsen af dette forslag,
vil vaere af meget begraenset betydning.

Udvalgets mindretal (1 medlem) finder, at det ikke er nedvendigt at @ndre forsikringstiden fra 5 til 10
ar. Mindretallet leegger herved veagt pa, at det ikke er dokumenteret, i hvilket omfang der anmeldes skader
og sker udbetaling fra det 5. til 10. ar. Det vil endvidere for keber blive desto vanskeligere at fore bevis
for, at skaden var til stede pd overtagelsesdagen, jo lengere tid der gar efter denne, ligesom det er uvist,
om forslaget vil f& preemiemassig betydning.
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4.1.5.2.2. Udvalget har herudover overvejet, om ejerskifteforsikringens begyndelsestidspunkt ber &n-
dres, saledes at ejerskifteforsikringen fra forsikringsaftalens indgéelse skal daekke forhold, som matte
vare opstaet tilbage fra tilstandsrapportens udarbejdelse.

I forsikringsaftaler, der indgds mellem forsikringsselskaber og en forbruger, er det almindeligt, at forsik-
ringsdekning indtreder péd tegningstidspunktet. Pa ejerskifteomrédet er det imidlertid anderledes. Som
anfort i afsnit 4.1.5.1. ovenfor felger det séledes af § 5, stk. 1, nr. 1, i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., at ejerskifteforsikringen skal dekke mindst 5 ar fra overtagelsesdagen
og med mulighed for forleengelse til 1 alt mindst 10 &r.

Den galdende retstilstand medforer, at der efter omstendighederne vil kunne opstd en tvist mellem
forsikringstager og ejerskifteforsikringsselskab om, hvorndr et anmeldt forhold er opstiet. Er forholdet
saledes opstaet for kebers overtagelse af ejendommen, kan forholdet ikke gores galdende over for
forsikringsselskabet, men mé derimod geres geldende over for salger, jf. § 2, stk. 5, 1. pkt., 1 lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Udvalget er opmarksom pd, at der ved en @ndring, hvorefter ejerskifteforsikringen fra forsikrings-
aftalens indgaelse (ogsda) skal deekke forhold, der matte vare opstdet tilbage fra tilstandsrapportens
udarbejdelse, vil kunne forekomme en situation, hvor keber og salger kan have en felles interesse i,
at forhold, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten (henholdsvis elinstallationsrapporten), men forst er
opstéet efterfolgende, beskrives som noget, der ikke er forvoldt af selgeren, selv om denne fortsat havde
radighed over ejendommen. Det er dog samtidig udvalgets opfattelse, at det ma antages kun 1 helt sjaeldne
tilfeelde at ville forekomme, at der bestar en saddan fzlles interesse i at lade kebers ejerskifteforsikringssel-
skab dakke forhold, som s@lger — medmindre denne for kebers overtagelse af ejendommen métte have
udbedret skaden — ellers ville hefte for.

Herefter foresldr udvalgets flertal (17 medlemmer), at ejerskifteforsikringen fra forsikringsaftalens
indgaelse skal dekke forhold, som matte vare opstiet tilbage fra tilstandsrapportens udarbejdelse. Det
samme gaelder forhold ved elinstallationerne, der matte vare opstaet tilbage fra udarbejdelsen af elinstal-
lationsrapporten.

Forslaget indeberer, at selger samtidig skal frigeres for sin heftelse over for keber for sa vidt angar
forhold ved bygningen, som er opstet efter tilstandsrapportens udarbejdelse (og 1 givet fald ogsa mang-
lende eller nedsat funktion af samt ulovlige forhold ved elinstallationer, der er opstaet efter udarbejdelsen
af elinstallationsrapporten), og som dakkes af ejerskifteforsikringen.

Et mindretal (1 medlem) finder, at ejerskifteforsikringens dekningsperiode alene ber udvides tilbage til
tidspunktet for kebsaftalens indgdelse. Efter dette medlems opfattelse vil de ovenfor omtalte eventuelle
problemer, som kan vare forbundet med forslaget, herved blive vasentligt begraenset.

Et andet mindretal (2 medlemmer) finder, at det forhold, at Forsikring & Pension ikke kan afvise, at en
gennemforelse af forslaget vil kunne medfere premiestigninger, taler afgerende imod en gennemforelse
af forslaget.

Der henvises 1 gvrigt til betenkningens side 169-173 og 198-202.
4.1.5.3. Justitsministeriets overvejelser

Justitsministeriet kan af de grunde, som udvalgets flertal har anfert, tilslutte sig flertallets forslag, og
lovforslaget er udformet i overensstemmelse hermed.

Der henvises til lovforslagets § 1, nr. 4, 10 og 11, samt bemerkningerne hertil.

4.2. Tilstandsrapporten
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4.2.1. Gaeldende ret

En tilstandsrapport skal for at have de retsvirkninger, der folger af § 2 i lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v., vaere udferdiget pa et skema, som er godkendt af gkonomi- og
erhvervsministeren, jf. lovens § 4, stk. 1.

Tilstandsrapporten er opdelt 1 fem centrale dele:

— En indledende vejledende beskrivelse af huseftersynsordningen

— Etresumé af den foretagne bygningsgennemgang

— En gennemgang af den foretagne bygningsgennemgang

— En gennemgang af de konstaterede skader pa bygningerne med karakterangivelse samt (eventuelt)
noteangivelser

— Selgers oplysninger om ejendommen

— Oplysninger om bygningskonstruktioner til brug for ejerskifteforsikringsselskabet

Folgende karakterer anvendes ved beskrivelsen af de skader og tegn pa skader, som konstateres under
bygningsgennemgangen: IB (ingen bemarkninger), KO (kosmetiske skader), K1 (mindre alvorlige ska-
der), K2 (alvorlige skader), K3 (kritiske skader) og UN (ber underseges nermere).

De enkelte karakterer er beskrevet i selve tilstandsrapporten og narmere forklaret i afsnit 4.06 i
hindbogen for beskikkede bygningssagkyndige. Det fremgér heraf bl.a., at en kosmetisk skade (KO) er
en skade eller et forhold, som er uden betydning for bygningsdelens funktion, men som kan pévirke
indtrykket af bygningen. En mindre alvorlig skade (K1) er en skade, som ikke har nogen indflydelse
pa bygningens eller bygningsdelens funktion, men som, hvis den ikke omtales, kan give anledning til
usikkerhed med hensyn til bedemmelsen af huset. En alvorlig skade (K2) er en skade, som medforer,
at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid, men som ikke vil medfere skade pa andre
bygningsdele og/eller personer. En kritisk skade (K3) er en skade, som medferer, at bygningsdelens
funktions svigter inden for overskuelig tid, og som risikerer at medfere skade pd andre bygningsdele
og/eller personer. Et forhold, der ber undersoges nermere (UN), beskriver forhold, hvis konsekvens ikke
kan fastlegges tilstrekkeligt ved den visuelle gennemgang.

Tilstandsrapporten indeholder endvidere mulighed for, at den bygningssagkyndige i forbindelse med
skadesbeskrivelsen kan anvende noter til nermere uddybning af de konstaterede skader, disses omfang og
skadesarsagen.

Brugen af noter er ikke obligatorisk, idet det i hvert enkelt tilfeelde er op til den bygningssagkyndige
at vurdere, om brug af en note er nedvendig med henblik pé, at skadebeskrivelsen vil blive forstéet
korrekt af brugerne af tilstandsrapporten. Om anvendelsen af noter fremgér af handbogen for bygnings-
sagkyndige, at det — selv om der ikke gelder et udtrykkeligt krav herom — staerkt anbefales, at det under
»Registrering og note« oplyses, om en storre bygningsdel traenger til reparation som folge af nerliggende
risiko for skade, jf. handbogens afsnit 6.10.

Ifolge § 4, stk. 1, 2. pkt., i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. skal
tilstandsrapporten vare uarbejdet eller fornyet mindre end 6 méneder for den dag, hvor keber modtager
rapporten. [ forbindelse med fornyelsen af en tilstandsrapport afger den bygningssagkyndige, 1 hvilket
omfang en fornyet bygningsgennemgang er nedvendig, og hvilket formindsket vederlag der 1 givet fald
skal betales herfor, jf. § 21 1 bekendtgerelse nr. 1290 af 14. december 2009 om huseftersynsordningen.

4.2.2. Udvalgets overvejelser
4.2.2.1. Indledning

Udvalget har med hensyn til tilstandsrapporten overvejet en raekke mere principielle spergsmal om
rapportens overordnede struktur og indhold, herunder det i rapporten anvendte karaktersystem samt
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sporgsmdl om eventuelle udvidelser af tilstandsrapportens indhold. Udvalget har derimod ikke dreftet den
pracise udformning af tilstandsrapportskemaet.

Af Realdanias rapport »Huseftersyn — plus, minus ti ar — set med forbrugergjne« fremgér bl.a., at 78
pct. af respondenterne i den opinionsundersegelse, som blev foretaget som led i rapportens udarbejdelse,
er overvejende eller helt enige i, at den nuverende karakterskala er logisk, og at de — efter egen
opfattelse — forstar forskellene mellem de enkelte karakterer. Af rapporten fremgér det dog samtidig, at
den gennemforte analyse tyder pd, at mange tilsyneladende ikke har forstaet detaljerne i karaktersystemet,
jf. betenkningens side 242.

Udvalget er af den opfattelse, at der ikke ber foretages mere grundleeggende @&ndringer af det karakter-
system, som anvendes 1 tilstandsrapporten i dag, idet der er tale om et karaktersystem, som har vearet
anvendt 1 mange ar og derfor er velkendt af bade kabere og selgere af fast ejendom.

Udvalget foresldr dog samtidig, at tilstandsrapporten udvides med nogle fa yderligere oplysninger,
som for mange forbrugere ma antages at blive anset for vasentligt, samt at der — navnlig med henblik
pa at tydeliggore det sammenligningsgrundlag, som ordningen bygger pd — skal udleveres en generel
hustypebeskrivelse. Der henvises herom til afsnit 4.2.2.2., 4.2.2.3. og 5.3. nedenfor.

Udvalget har endvidere overvejet mulighederne for at forleenge tilstandsrapportens gyldighedsperio-
de. Der henvises herom til afsnit 4.2.2.4 nedenfor.

4.2.2.2. Nedslidning af bygningsdele, herunder forventet restlevetid for bygningens tag

Udvalget foreslar, at tilstandsrapporten udbygges med angivelse af den forventede restlevetid for byg-
ningens tag, der udger den helt centrale bygningsdel for ejendommens samlede levetid.

Udvalget har om baggrunden for forslaget bl.a. anfert, at taget er en af de bygningsdele, som det
typisk vil vaere s@rdeles bekosteligt at udskifte. Dertil kommer, at keberne ifolge de bygningssagkyndige
medlemmer af udvalget typisk kun sperger til den forventede restlevetid pa taget, ligesom sekretariatet
for Ankenavnet for Huseftersyn pa udvalgets foresporgsel har oplyst, at over halvdelen af de sager, som
behandles ved navnet, angédr ejendommens tagkonstruktion, tagbelegning eller skorsten.

De forskellige dele af et tag (undertag, inddekning og tagbelegning) kan i relation til den forventede le-
vetid variere. Det er derfor udvalgets opfattelse, at en angivelse af tagets forventede restlevetid bar besta i
en angivelse af restlevetiden for den del af taget, som mé forventes at have den korteste levetid. Samtidig
ber det — f.eks. i en note — praciseres, hvilken del af taget der har dannet grundlag for vurderingen af
tagets forventede restlevetid.

Det er udvalgets opfattelse, at kebers interesse 1 restlevetiden primert angar spergsmalet om, hvorvidt
bygningsdelen ma anses for udtjent inden for en kortere tidshorisont. Udvalget finder derfor, at en
angivelse af forventet restlevetid 1 givet fald ber begranses til den bygningssagkyndiges angivelse af, om
den pagaldende bygningsdel ma forventes at holde i op til 5 ar, mellem 5 og 10 ar eller i leengere tid end
10 &r.

For en keber vil det 1 almindelighed vere meget vanskeligt at godtgere, at der er lidt et ekonomisk tab
som folge af en fejlagtig angivelse af en bygningsdels restlevetid. Det vil 1 givet fald bl.a. forudsatte,
at keber godtger, at denne ville have handlet anderledes, hvis oplysningen havde varet korrekt, f.eks. at
denne ville have valgt ikke at kebe ejendommen, eller at forhandlingerne om kebet af ejendommen ville
have udviklet sig anderledes, saledes at kaber eksempelvis ville have fiet et nedslag i kebesummen. Efter
udvalgets opfattelse ma det antages, at domstolene vil vare meget tilbageholdende med at tilkende keber
erstatning pa grundlag af en vurdering af sdidanne hypotetiske forleb.

Salger vil efter forslaget ikke kunne drages til ansvar for en bygningssagkyndigs eventuelle fejlagtige
angivelse 1 tilstandsrapporten af tagets forventede restlevetid 1 tilfelde, hvor keber undtagelsesvis métte
kunne godtgere, at denne har lidt et tab som felge af den bygningssagkyndiges fejl.
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Heller ikke ejerskifteforsikringen vil dekke krav 1 anledning af en fejlagtig angivelse af tagets rest-
levetid. Det skyldes, at ejerskifteforsikringen alene dakker aktuelle skader samt fysiske forhold ved
bygningen, der giver nerliggende risiko for skader pd de forsikrede bygninger eller bygningsdele, jf. pkt.
2 1 bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dakningsomfanget for ejerskifteforsikringer 1
henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

For sa vidt angér spergsmélet om ansvarsgrundlaget for den bygningssagkyndige, vil en bygningssag-
kyndig — forudsat, at der kan pavises et skonomisk tab — blive erstatningsansvarlig, hvis denne bedomt
efter faglige normer pd omradet har begéet en fejl. Det er sdledes ikke tilstraekkeligt for at gennemfore et
erstatningskrav i anledning af en forkert angivelse af restlevetid, at det kan pavises, at den pagaeldende
bygningsdel har haft eller vil have en kortere levetid end angivet af den bygningssagkyndige. Det vil
saledes ogsé skulle pévises, at den bygningssagkyndige bedemt ud fra de faglige normer sammenholdt
med de geldende regler for gennemforelsen af bygningsgennemgangen (ikke-destruktiv undersegelse
mv.) burde have foretaget et andet skon, da denne vurderede bygningsdelens forventede restlevetid.

Den nzrmere udformning af de levetidstabeller, som den bygningssagkyndiges angivelse af tagets rest-
levetid skal baseres pé, ber efter udvalgets opfattelse ske pa baggrund af dreftelser mellem de sagkyndige
og Erhvervs- og Byggestyrelsen samt under inddragelse af folgegruppen for huseftersynsordningen.

Udvalget har i tilknytning hertil 1 gvrigt anfert, at der ved udviklingen af de omhandlede levetidstabeller
— 1 det omfang forslaget om bindende afskrivningstabeller ved erstatningsopgerelsen indferes, jf. herom
afsnit 5.1.7. nedenfor — ikke nedvendigvis vil kunne tages udgangspunkt i sddanne afskrivningstabel-
ler. Det skyldes, at tabellerne over forventet restlevetid ma fastsattes pd grundlag af et forsigtigt sken
over, hvor lang den gennemsnitlige levetid pa den enkelte tag- og undertagtype er, mens afskrivningsta-
bellerne forudsettes udferdiget siledes, at det vil fa undtagelsens karakter, at brugerne af ordningen
stilles ringere end i dag. Der vil derfor ved udarbejdelsen af de omhandlede tabeller ikke kunne tages
udgangspunkt i en gennemsnitsbetragtning med hensyn til levetid, men derimod den forventede levetid af
vel vedligeholdte bygningsdele.

Der henvises 1 gvrigt til betenkningens side 254-266.

4.2.2.3. Generelle beskrivelser af forskellige hustyper

I forbindelse med udarbejdelsen af Realdanias rapport »Huseftersyn — plus, minus to ar — set med
forbrugerejne« blev det undersogt, om forbrugerne forstdr sammenligningen af den konkrete ejendom
med tilstanden 1 tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Af rapporten fremgar i den forbindelse
bl.a., at knap 40 pct. af keberne ikke ved, hvad den ejendom, de er ved at kebe, vurderes i forhold til,
herunder om ejendommen sammenlignes med f.eks. et »gennemsnitshus« eller et nyopfort hus.

Efter udvalgets opfattelse er det naturligvis et problem, hvis forbrugerne ikke forstar ordningens sam-
menligningsgrundlag, idet sddanne forstaelsesproblemer kan medfere, at forbrugerne skuffes i deres
forventninger.

Udvalget foreslar pa den baggrund, at der med tilstandsrapporten skal udleveres en generel beskrivelse
af de vasentlige karakteristika ved den hustype, som tilstandsrapporten angér.

En sédan generel beskrivelse vil efter udvalgets opfattelse kunne medvirke til at forbedre kebers
forstéelse af, at der — hvis der f.eks. er tale om en ejendom opfert i 1920’°erne — ikke foretages en
sammenligning af den konkrete ejendom med et nyopfert hus, men derimod en relativ beskrivelse af
bygningen, som baserer sig pa en sammenligning med andre tilsvarende intakte bygninger af samme
alder. Herved vil kebers opmarksomhed 1 videre omfang end hidtil vere rettet mod, at visse forhold ikke
udger skader, men derimod er typiske forhold ved den pagaldende hustype.

Der skal ifolge udvalget udarbejdes ca. 20-25 generelle hustypebeskrivelser, hvor der for hver hustype
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gives dels en generel beskrivelse af den pagaeldende hustype, dels en beskrivelse af de typiske forhold ved
den pagaldende hustype, som man som forbruger skal vare sarligt opmarksom pa.

De hustypebeskrivelser, som skal udleveres sammen med tilstandsrapporten, ber efter udvalgets opfat-
telse endvidere indeholde en generel beskrivelse af tidstypiske kendetegn ved det oprindelige kloaksy-
stem, herunder om kloaksystemet eller dele heraf ma forventes at vare udtjent inden for en kortere
arrekke. Der skal i den forbindelse udarbejdes 4-7 beskrivelser (baseret pd tidsintervaller), hvoraf det
fremgér, hvordan kloakken formodes at vaere konstrueret, hvad den ma formodes at vare konstrueret af,
og hvornar den ma forventes at vere udtjent.

Den nzrmere udformning af de ca. 20-25 hustypebeskrivelser ber efter udvalgets opfattelse ske pa
baggrund af dreftelser mellem de sagkyndige og Erhvervs- og Byggestyrelsen samt under inddragelse
af folgegruppen for huseftersynsordningen. For s& vidt angdr den na@rmere udformning af beskrivelserne
vedrerende kloakker, mé dette arbejde ske under inddragelse af Dansk Byggeris kloaksektion.

Det er ifelge udvalget i1 ovrigt veesentligt at veere opmaerksom pa, at der nedvendigvis ma vere en vis
metodefrihed for de bygningssagkyndige ved valg af den eller de relevante hustypebeskrivelser. Det vil
saledes kunne forekomme, at den konkrete ejendom har undergdet sé vesentlige bygningsandringer, at én
enkelt hustypebeskrivelse ikke lengere er dekkende for ejendommen i sin helhed.

Om den bygningssagkyndiges ansvar for valg af den for den konkrete ejendom relevante hustypebeskri-
velse henvises til bemarkningerne til den foreslaede § 2 a i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v., som affattet ved lovforslagets § 1, nr. 6.

Der henvises i ovrigt til betenkningens side 266-273.

4.2.2.4. Tilstandsrapportens gyldighedsperiode

En forlengelse af tilstandsrapportens gyldighedsperiode vil — navnlig 1 perioder, hvor den gennemsnitli-
ge salgstid overstiger tilstandsrapportens gyldighedsperiode — medfere, at behovet for 1 salgsperioden at
forny tilstandsrapporten vil blive mindre, og ordningen vil dermed blive billigere at anvende for salger.

Udvalget har pa den baggrund overvejet spergsmalet om, hvorvidt tilstandsrapportens gyldighedsperio-
de ber forlenges fra de nuvarende fra 6 méneder til 12 méneder.

Efter udvalgets opfattelse hviler hele huseftersynsordningen pa, at forbrugerne kan stole pa, at tilstands-
rapporten er retvisende, og det afgerende sporgsmadl i relation til en eventuel forlengelse af gyldighedspe-
rioden fra 6 til 12 méneder ma derfor vaere, om tilstandsrapporterne ved en sddan forlengelse fortsat kan
anses for retvisende i hele sin gyldighedsperiode.

Udvalgets flertal (18 medlemmer) finder, at tilstandsrapportens nuvarende gyldighedsperiode pa 6
méneder ber fastholdes. Det skyldes, at der efter flertallets opfattelse bestdr en betydelig risiko for, at
tilstandsrapporten ikke vil retvisende i hele sin gyldighedsperiode, hvis denne forlenges ud over de
nuvarende 6 méneder.

Udvalgets flertal har 1 den forbindelse bl.a. anfert, at nogle ejendomme har en séddan alder eller vedlige-
holdelsesstand, at der for disse ejendommes vedkommende vil vaere en serlig risiko for, at nye skader
vil indtreede 1 den 6 méneders periode, som tilstandsrapportens gyldighedsperiode i givet fald forlenges
med. Flertallet har endvidere anfort, at det — under en eventuel efterfelgende tvist om tilstandsrapporten
— for keber, s®lger eller ejerskifteforsikringsselskabet vil blive desto svearere at bevise, at en skade var til
stede pa det tidspunkt, hvor den bygningssagkyndige foretog sin bygningsgennemgang (og dermed burde
have veret nevnt i tilstandsrapporten), jo lengere en gyldighedsperiode tilstandsrapporten har.

Et mindretal (1 medlem) er uenig i, at tilstandsrapporten ikke kan antages at veare retvisende ud
over 6 maneder og foreslar pa den baggrund, at tilstandsrapportens gyldighedsperiode forlenges fra de
nuvarende 6 maneder til 9 eller (helst) 12 méaneder.
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Et andet mindretal (1 medlem) finder, at tilstandsrapportens gyldighedsperiode ber forlenges til 9 eller
12 maneder alt athengigt af, hvad der ma anses for byggeteknisk forsvarligt. Dette mindretal bemaerker
dog samtidig, at medlemmet ikke har de fornedne byggetekniske forudsatninger for at vurdere, 1 hvilket
omfang det rent faktisk vil vere forsvarligt at forleenge tilstandsstandsrapportens gyldighedsperiode til 9
eller 12 méaneder.

Der henvises i ovrigt til betenkningens side 282-289.

4.2.3. Justitsministeriets overvejelser

Justitsministeriet kan af de grunde og med de forudsetninger, som udvalget har anfort, tilslutte sig
udvalgets forslag om, at tilstandsrapporten udbygges med angivelse af den forventede restlevetid for
bygningens tag, samt at der med tilstandsrapporten skal udleveres en generel beskrivelse af de vaesentlige
karakteristika ved den hustype, som tilstandsrapporten angar.

En gennemforelse af de nevnte forslag, der vil ske i overensstemmelse med de forudsatninger, som
udvalget har opstillet, nodvendigger en @ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., idet det i lovens forarbejder er forudsat, at tilstandsrapporten som udgangspunkt kun skal
indeholde beskrivelser af skader eller tegn pa skader.

Lovforslaget er pd den baggrund udformet sédledes, at gkonomi- og erhvervsministeren bemyndiges
til at fastsaette nermere regler om, at tilstandsrapporten skal indeholde yderligere oplysninger, herunder
oplysning om restlevetiden for bygningens tag, ligesom ekonomi- og erhvervsministeren kan fastsatte
regler om, at der med tilstandsrapporten skal udleveres en generel typebeskrivelse, der er relevant for den
bygning, som tilstandsrapporten vedrorer.

Der henvises herom til lovforslagets § 1, nr. 6, og bemarkningerne hertil.

I relation til tilstandsrapportens gyldighedsperiode er Justitsministeriet enig med udvalget i, at det er
helt afgerende, at en tilstandsrapport er retvisende 1 hele sin gyldighedsperiode. I modsat fald ville det
1 tilfeelde, hvor keber tegner en ejerskifteforsikring, ellers vere ejerskifteforsikringsselskabet, der baerer
den egkonomiske risiko for, at der 1 gyldighedsperioden opstir nye skader, som selskabet skal dekke,
mens det 1 de tilfelde, hvor keberen ikke tegner en ejerskifteforsikring, ville vare salger, der barer den
okonomiske risiko for, at der 1 gyldighedsperioden opstar nye skader.

Herefter, og idet der som anfert af udvalgets flertal vil vaere ejendomme, der har en séddan alder
eller vedligeholdelsesstand, at der for disse ejendommes vedkommende bestar en sarlig risiko for, at
nye skader vil indtraede, hvis tilstandsrapportens gyldighedsperiode forlenges ud over de nuvarende 6
maneder, finder Justitsministeriet, at den nuvarende gyldighedsperiode pa 6 maneder ma fastholdes.

5. Administrative eendringer
5.1. Ejerskifteforsikringen

5.1.1. Indledning

I medfer af den geldende bemyndigelse 1 § 5, stk. 3, 1 lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
ved fast ejendom m.v., der ikke foreslds @ndret, vil der, hvis lovforslaget vedtages, med henblik pé at
gennemfore udvalgets forslag (i en rakke tilfeelde udvalgets flertals forslag) om @ndring af ejerskiftefor-
sikringens vilkdr og dekningsomfang administrativt blive gennemfort en @&ndring af bekendtgerelse nr.
705 af 18. juli 2000 om dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Det bemarkes, at en rekke af de foresldede @ndringer i ejerskifteforsikringens dekningsomfang —
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f.eks. den sarlige fugtskadedeekning, dekning af foregede byggeudgifter samt dekning af udgifter til
teknisk bistand og genhusning, jf. afsnit 5.1.2., 5.1.3. og 5.1.4. nedenfor — ikke vil kunne foretages admi-
nistrativt 1 medfer af den geldende bemyndigelse i lovens § 5, stk. 3. Det skyldes, at bemyndigelsen kun
omfatter en adgang for justitsministeren til at fastsatte regler om ejerskifteforsikringens dekningsomfang
1 relation til »fejl ved bygningens fysiske tilstand«, jf. lovens § 5, stk. 1, nr. 1.

P& den baggrund foresléds der i § 5, stk. 1, nr. 1, indsat et litra c, hvorefter ejerskifteforsikringen ogsa
skal dekke andre forhold omfattet af forsikringens dekningsomfang efter regler fastsat i medfer af lovens
§ 5, stk. 3. Der henvises herom til lovforslagets § 1, nr. 10, og bemerkningerne hertil.

De administrative @ndringer, der for en dels vedkommende vil forudsatte et teknisk udredningsarbe;j-
de, vil blive foretaget i overensstemmelse med udvalgets anbefalinger herom 1 betenkningen. I afsnit
5.1.2-5.1.8. nedenfor er der neermere redegjort for de enkelte @ndringer.

For sa vidt angér forslaget om fugtskadedaekning og @ndring af reglerne om selvrisiko, jf. afsnit. 5.1.2.
nedenfor, er der sarskilt redegjort ogsa for gaeldende ret og udvalgets overvejelser vedrerende forslaget.

De omtalte administrative @ndringer vil, hvis lovforslaget vedtages, som udgangspunkt blive gennem-
fort séledes, at de kan traede 1 kraft samtidig med denne lovs ikrafttreeden. Som anfert i afsnit 1.1. ovenfor
gaelder det dog ikke den administrative gennemforelse af en ny serlig fugtskadedaekning 1 kombination
med den bygningssagkyndiges foretagelse af nye fugtmélinger (og oplysning herom i tilstandsrapporten),
som forst kan forventes gennemfort ca. 2 &r efter lovens vedtagelse. Det skyldes, at der — som ogsé
anfort 1 udvalgets betenkning — udestér et storre teknisk udredningsarbejde 1 relation til bl.a. den n@rmere
fastsaettelse af greenseverdier for fugt. Der henvises herom til afsnit 5.1.2.3. nedenfor.

5.1.2. Fugtskadedakning

5.1.2.1. G=ldende ret

Ifolge pkt. 2 1 bilag til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dekningsomfanget for ejerskifte-
forsikringer 1 henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. dekker
ejerskifteforsikringen udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
narliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved »skade« forstds brud,
lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, edeleggelse eller andre fysiske forhold 1 bygningen, der
nedsatter bygningernes vardi eller brugbarhed naevneverdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder 1 almindelig god vedligeholdelsesstand.

Vurderingen af, om forekomst af fugt og skimmelsvamp udger en skade 1 ejerskifteforsikringens for-
stand, beror efter geldende ret pd en sammenligning mellem pa den ene side den konstaterede forekomst
af fugt og eventuelle skimmelsvampe 1 ejendommen og pa den anden side, hvad man — péa baggrund af
husets opferelsestidspunkt og konstruktionsmide — ma forvente i relation til forekomst af fugt og eventuel
skimmelsvamp 1 tilsvarende intakte bygninger af samme alder 1 almindelig god vedligeholdelsesstand.

Det n@vnte sammenligningsgrundlag indebzrer, at forekomst af fugt og skimmelsvamp i mange tilfzl-
de efter geeldende ret ikke i sig selv udger en dekningsberettigende skade. Keber man f.eks. et hus med
kelder, der er opfort i 1910, m4 man séledes forvente, at der kan vare fugt i kelderen, idet bygninger
opfoert pd den tid ikke som i dag er sikret mod indtreengende fugt. Eller keber man et bindingsveaerkshus
opfort 1 begyndelsen af 1800-tallet, ma man forvente, at der kan forekomme fugt i veggene, idet det
dengang var almindeligt at opfere huse uden fundament.

Afgorende efter galdende ret vil herefter vaere, om det konkrete hus er opfert efter gengs bygge-
skik. Hvis dette er tilfeldet, vil fugt eller skimmelsvamp som udgangspunkt ikke vare omfattet af
ejerskifteforsikringen. Der kan som eksempel herpa henvises til Ankenavnet for Forsikrings afgerelse af
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26. september 2005 (sagnr. AK 66.657), hvor der 1 en ejendom var konstateret mug/skimmelsvamp, og
hvor ankenavnet udtalte folgende:

»Naevnet ma legge til grund, at huset er opfort efter gengse byggemetoder i 1971. Under denne
forudsatning finder navnet, at der ikke er grundlag for at fastsld, at der i forsikrings-betingelsernes
forstand foreligger en skade, og n@vnet kan folgelig ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde forsik-
ringsdekning i henhold til den tegnede ejerskifteforsikring.«

Fugt og/eller skimmelsvamp kan dog have en sddan udbredelse eller intensitet, at forholdet i sig selv
udger en dakningsberettigende skade. Anken@vnet for Forsikring har behandlet et betydeligt antal af
sager herom, men kun 1 et fatal af disse sager har klagerne faet medhold.

Der henvises herom i gvrigt til beteenkningens side 127-130.

5.1.2.2. Udvalgets overvejelser

5.1.2.2.1. Udvalget har med udgangspunkt i et oplaeg fra Forsikring & Pension overvejet en ny serlig
fugtskadedaekning, hvorefter en fugtskade i godkendte beboelsesrum daekkes som en primer skade, mens
en skimmelsvampeskade daekkes som en folgeskade (det vil sige dekning af skimmelsvamp 1 tilfelde,
hvor der er konstateret en dekningsberettigende fugtskade 1 et godkendt beboelsesrum).

Det folger af forslaget bl.a., at der i — relation til afgreensningen af de rum, der omfattes af fugtska-
dedakningen — skal udarbejdes en sékaldt »negativliste« over rum, der normalt ikke er godkendt til
beboelse af byggemyndighederne. Listen vil omfatte keelderum, tagrum, tilbygninger i form af udestuer
samt bygninger, der tidligere har veret anvendt til stalde, udehuse og garager mv. De pageldende rum
og bygninger vil herefter ikke vare omfattet af den foresldede daekning, medmindre selger over for
den bygningssagkyndige kan fremlegge dokumentation for, at et eller flere rum pa »negativlisten« er
godkendet til beboelse af byggemyndighederne. En sddan dokumentation kan, hvis selger ikke selv er i
besiddelse heraf, f.eks. fremskaffes hos kommunen (teknisk forvaltning).

Hvis salger over for den bygningssagkyndige ikke fremlegger dokumentation for, at f.eks. et kalder-
rum eller en udestuetilbygning er godkendt af byggemyndighederne til beboelse, skal den bygningssag-
kyndige markere dette i tilstandsrapporten. Det er siledes vaesentligt, at det for keber allerede inden
huskebet klart fremgér, at der eventuelt kan vare rum, der, selv om de pageldende rum eventuelt méitte
fremsta som beboelsesrum, ikke omfattes af den foreslaede fugtskadedaekning.

Alle andre rum i1 den gennemgaede bygning, herunder f.eks. stuer, verelser, gang, entré, bryggers,
kokken samt bade- og toiletrum, anses for at udgere »godkendte beboelsesrum« og omfattes dermed af
den foreslaede fugtskadedakning.

5.1.2.2.2. Fugtskadedakningen vil ifelge forslaget skulle kombineres med, at den bygningssagkyndige
1 forbindelse med bygningsgennemgangen foretager en raeekke konkrete fugtmalinger, hvorefter det kon-
staterede fugtniveau skal angives og karaktergives i tilstandsrapporten. I den forbindelse vil det vaere uden
betydning, om det konstaterende fugtniveau i1 husets konstruktionsdele ma anses for »normalt« 1 sammen-
ligning med, hvad man ma forvente i huse af samme type og alder i almindelig god vedligeholdelsestand.

Der vil skulle fastsettes objektive graenseverdier for »acceptabel« fugt i et fugtskema, som omsattes
til en forbrugervenlig markering 1 tilstandsrapporten. Markeringen 1 tilstandsrapporten af fugtniveauet
kombineres endvidere med en karakter (UN, K1, K2 eller K3).

I praksis betyder det, at der — forudsat, at den bygningssagkyndige enten ikke har beskrevet fugtniveauet
eller har beskrevet fugtniveauet klart forkert eller ufyldestgerende i tilstandsrapporten — vil vaere fugtska-
dedekning bl.a. i tilfeelde, hvor de anvendte byggemetoder og byggematerialer, om end de var gengse
pa opforelses- eller ombygningstidspunktet, har medfert fugt over de angivne grensevardier. Endvidere
vil der efter forslaget vaere dekning ogsa i tilfelde, hvor fugten f.eks. skyldes kuldebroer, opstigende
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grundfugt 1 ydervaegge pa grund af manglende eller nedbrudte fugtspaerrer (manglende murpap eller
lignende) eller fugtige ydervegge mod terraen.

5.1.2.2.3. Udvalget har om problemstillingen vedrerende fugt indledningsvis anfert, at udvalget prin-
cipielt er af den opfattelse, at ejerskifteforsikringens hovedformal som hidtil ber vere at dekke den
risiko for skjulte mangler, som keberen »overtager« fra selger, nar denne anvender huseftersynsordnin-
gen. Ejerskifteforsikringen ber med andre ord som udgangspunkt ikke udvides til at omfatte deekning for
skader, som s@lger — hvis denne ikke anvendte huseftersynsordningen — ikke ville hafte for.

Udvalget finder imidlertid, at fugtomridet udger et serligt grenseomrade, hvor erfaringerne med den
geldende ordning er, at op 1 mod halvdelen af samtlige skadesanmeldelser pd ejerskifteforsikringen
ifolge forsikringsselskaberne 1 dag vedrerer fugt. De fleste anmeldte forhold afvises imidlertid som
ikke-dekningsberettigende. Ogsa de relativt mange tvister ved Ankenavnet for Forsikring om fugt og
skimmelsvamp tyder efter udvalgets opfattelse pé, at fugtomradet udger et sarligt problemomrade, hvor
det er serligt vanskeligt for kaberne at forstd afgrensningen af forsikringens dekningsomfang.

Efter udvalgets opfattelse vil en udvidelse af bygningsgennemgangen i form af indferelsen af sarlige
fugtmalinger samt en hertil knyttet serlig fugtskadedekning have flere fordele.

Keober vil séledes allerede inden huskebet fa bedre oplysning om, hvorvidt der er skadelig fugt eller
risiko herfor 1 huset, herunder husets beboelsesrum. Det vil i1 sig kunne give et bedre grundlag for at
priss@tte ejendommen, for der handles, og sikre, at personer, der s&rligt folsomme over for fugt (f.eks.
allergikere), far bedre mulighed for at gardere sig mod at kebe huse med fugtgener.

Dertil kommer, at det for keberne ma antages at blive mere gennemskueligt, hvornar en eventuelt
fugt- eller skimmelsvampeskade vil vere dekningsberettigende. Det vil sdledes komme til at fremga af
forsikringsbetingelserne, at f.eks. en fugtforekomst pd gulv-, vag- eller loftoverflader i godkendte bebo-
elsesrum dekkes, hvis fugtforekomsten (mélt over tid) er hojere en grenseverdierne 1 fugtskemaet. Er
der tale en deekningsberettigende fugtskade, vil endvidere skimmelsvamp i godkendte beboelsesrum blive
dekket.

En gennemforelse af forslaget ma efter udvalgets opfattelse endvidere forventes at ville medfere en vis
forenkling 1 forsikringsselskabernes sagsbehandling, idet vurderingen af, om der foreligger en deknings-
berettigende skade, vil komme til at bero pa objektive kriterier. Der vil dog fortsat ved anmeldelse af en
fugtskade eller et skimmelsvampeangreb, medmindre selskabet straks anerkender, at der er tale om en
deekningsberettigende skade, skulle foretages fugtmalinger med henblik pa at afdekke, hvorvidt der er
tale om en dekningsberettigende skade, og disse malinger vil som i dag kunne straekke sig over en vis
periode.

Der vil efter udvalgets opfattelse imidlertid ogsé vaere en reekke ulemper forbundet med at gennemfore
forslaget.

Saledes fraviges bl.a. det almindelige sammenligningsgrundlag, hvilket medferer en vis risiko for eget
forvirring hos forbrugerne om ordningens indhold.

Foretagelse af fugtmalinger indeberer endvidere, at det kan blive anset for nedvendigt med supplerende
undersogelser. Man mé i1 den forbindelse have for gje, at de fugtmélinger, som den bygningssagkyndige
skal foretage, kun vil give et »gjebliksbillede« af fugtniveauet i de undersogte bygningskonstruktioner,
og dette gjebliksbillede vil i et vist omfang athange af bl.a. aktuel brugeradfaerd i boligen, ligesom
det kan spille ind, pd hvilken &rstid malingen gennemfores. P4 den anforte baggrund vil selger og/eller
kaber, hvis det konstaterede fugtniveau pd malingstidspunktet overstiger graensen for »acceptabel« fugt,
kunne finde det nedvendigt, at der foretages yderligere og eventuelt tidskrevende undersogelser med
henblik pa at fastsld, hvorvidt det konstaterede fugtniveau alene er et forbigdende feenomen, eller om
fugtproblemerne er af mere permanent karakter.

En gennemfeorelse af forslaget vil desuden medfere en indskrenkning i ejerskifteforsikringens nuveren-
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de dekningsomride, idet skimmelsvamp — 1 modsatning til 1 dag — ikke laengere vil blive dekket som en
primer skade, men som en folgeskade til en dekningsberettigende fugtskade 1 godkendte beboelsesrum.

Endelig vil en gennemforelse af forslaget medfere, at de udgifter til tilstandsrapportens udarbejdelse,
som s&lger skal atholde, vil blive hgjere. Det skyldes, at den bygningssagkyndige skal foretage en raekke
fugtmalinger, og bygningsgennemgangen bliver hermed mere tidskravende.

Med hensyn til dekning af skimmelsvamp laegger udvalget til grund, at keberne i1 samtlige tilfelde,
der kan forekomme 1 praksis, reelt vil blive stillet lige s& godt eller bedre end efter den galdende
ordning. Det skyldes, at Forsikring & Pension og de sagkyndige medlemmer af udvalget har oplyst, at
vaekst af skimmelsvamp kun vil kunne forekomme 1 rum, hvor der er fugt. Udvalget forudseatter séledes
ogs4, at greenseveardierne for fugt fastsattes under hensyn hertil, sdledes at dekningen pa dette punkt ikke
forringes 1 forhold til 1 dag.

Et flertal i udvalget (19 medlemmer) finder efter en samlet afvejning af de fordele og ulemper, der
er forbundet med forslaget, at de indhestede erfaringer med den galdende huseftersynsordning tyder
pa, at fugt- og skimmelsvampeomradet i praksis udger et afgraenset problemomrade, hvor helt sarlige
hensyn til enkelhed og klarhed taler for at fravige princippet om, at s@lgeren i en frivillig ordning, der
giver mulighed for, at salgeren kan undga at haefte for mangler, ikke ber pdlegges at aftholde udgifter
vedrerende forhold, som keberen ikke kunne gore geeldende som mangler.

Flertallet forslar pd den baggrund, at ejerskifteforsikringens udvides med den omhandlede serlige
fugtdekning.

Flertallet forudsetter, at det merarbejde, der for de bygningssagkyndige ligger i forslaget, ikke vil
overstige 30-40 minutter pr. ejendom, samt at den nermere fastleggelse af grensevardier for fugt vil ske
i regi af en arbejdsgruppe, hvor der leegges vaegt pa bygningsmassige aspekter mv.

For sa vidt angar fugtskader i rum, der ikke er godkendt til beboelse, vil sddanne vare omfattet
af ejerskifteforsikringen i samme omfang som hidtil, idet det generelle skadesbegreb opretholdes med
hensyn til fugtskader (men ikke for skimmelsvampeskader). Flertallet forudsatter som navnt ovenfor i
ovrigt, at skimmelsvampevakst kun vil kunne forekomme 1 et godkendt beboelsesrum, 1 det omfang der
1 det pagaeldende beboelsesrum er fugt over et vist niveau, og der vil derfor — medmindre fugtproblemet
er begrundet 1 uhensigtsmassig brugeradferd, f.eks. manglende udluftning eller lignende — vaere dekning
for sével fugtskaden som skimmelsvampeskaden.

Et mindretal (1 medlem) kan ikke anbefale den foreslaede fugtskadedakning. Efter dette medlems
opfattelse ber ejerskifteforsikringen ikke udvides til at omfatte skader, som salger, hvis denne ikke
anvendte hus- eftersynsordningen, ikke heefter for, idet selger herved kommer til at betale for forhold,
som grundleggende er denne uvedkommende. Dermed forrykkes den balance mellem pa den ene side
hensynet til keberen og pd den anden side hensynet til salgeren, som huseftersynsordningen bygger
pa. Endvidere vil det for huseftersynsordningens brugere vaere forvirrende, at sammenligningsgrundlaget
fastholdes for sa vidt angir bygningsgennemgangens og ejerskifteforsikringens skadesdefinition helt
generelt, mens sammenligningsgrundlaget forlades med hensyn til forekomst af fugt og skimmelsvamp
over et vist niveau i godkendte beboelsesrum.

Der henvises 1 gvrigt til betenkningens side 119-138.

5.1.2.3. Justitsministeriets overvejelser

Justitsministeriet er enig med udvalget i, at erfaringerne med den geldende ordning tyder pa, at fugt-
og skimmelsvampeomrédet udger et helt sarligt problemomrade, hvor vegtige grunde taler for, at den
geldende ordning @ndres, uanset at den eventuelle tilstedevarelse af fugt og/eller skimmelsvamp i mange
tilfzelde ikke kan anses for en egentlig mangel ved ejendommen.

Det er 1 den forbindelse Justitsministeriets opfattelse, at flertallets forslag om en ny sarskilt fugtskade-
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dekning pé en velafbalanceret mide vil kunne imodegd de vasentligste af de problemer, der i dag er pa
fugt- og skimmelsvampeomradet.

For det forste vil indferelsen af egentlige fugtmalinger i neermere udvalgte kritiske konstruktioner samt
maling og observation andre steder i bygningen, herunder i tagrum og keldre, medfere, at en potentiel
kaber af ejendommen far flere oplysninger om fugtniveauet. Disse oplysninger kan keber lade indga i
sine overvejelser om, hvorvidt vedkommende vil kebe ejendommen, og i givet fald til hvilken pris.

For det andet indebarer forslaget, at det bliver mere klart for ordningens brugere, hvornir en fugt-
og/eller skimmelsvampeskade daekkes af ejerskifteforsikringen.

For det tredje medferer forslaget, at ejendomskebere generelt vil opna en — i forhold til i dag — bedre
dekning med hensyn til fugt- og skimmelsvampeskader.

Saledes folger det af den serlige fugtdekning bl.a., at fugtforekomst pd gulv-, vaeg- eller loftflader 1
godkendte beboelsesrum daekkes som en primerskade, nar fugtforekomsten méilt over tid er hgjere end
nermere fastsatte grenseverdier. Det vil sdledes ikke (lengere) vere afgerende, om den konstaterede
fugtforekomst 1 godkendte beboelsesrum overstiger, hvad man ma forvente i huse af samme type og
alder 1 almindelig god vedligeholdelsesstand. Hertil kommer, at fugtskader 1 rum, der ikke er godkendt
til beboelse, omfattes af det almindelige skadesbegreb 1 samme omfang som hidtil. Dette medferer, at
fugtskader 1 f.eks. tagrum eller krybekaldre som hidtil vil kunne udgere en dekningsberettigende skade.

For sd vidt angédr skimmelsvampeforekomst indeberer forslaget, at skimmelsvamp dekkes som en
folgeskade til en daekningsberettigende fugtskade 1 godkendte beboelsesrum. I forhold til i dag, hvor
skimmelsvamp i de fleste tilfeelde ikke i sig selv udger en dekningsberettigende skade, jf. afsnit 5.1.2.1.
ovenfor, er der efter Justitsministeriets opfattelse tale om en generel forbedring af kebers retsstilling.

Pé den anforte baggrund kan Justitsministeriet tilslutte sig udvalgets flertals forslag om en ny serskilt
fugtskadedaekning samt udvalgets forudsetninger 1 relation til den af na@rmere udformning af en sadan
serlig fugtskadedekning, og der vil, hvis lovforslaget vedtages, administrativt blive fastsat regler 1
overensstemmelse hermed.

Det bemerkes, at ejerskifteforsikringsselskaberne naturligvis har mulighed for at udbyde tillegsforsik-
ringer, hvorefter fugt og/eller skimmelsvamp dekkes i videre omfang end efter den foreslaede fugtskade-
dekning. Hvorvidt der métte vere et marked herfor — og i givet fald, hvad en sddan dekning mere
pracist skal omfatte — er vanskeligt for Justitsministeriet at vurdere. Det md dog efter Justitsministeriets
opfattelse antages, at dekning af f.eks. skimmelsvamp som en primar skade — ud over de praktiske
vanskeligheder, som ville vere forbundet med at afgreense en séddan forsikrings dekningsomfang — ville
blive relativt dyr.

Med hensyn til de supplerende undersggelser, som — i tilknytning til den foreslédede sarlige fugtskade-
deekning — skal foretages af den bygningssagkyndige i relation til fugt, vil omfang og metode samt den
nermere beskrivelse og karaktergivning af det konstaterede fugtniveau, herunder den nermere fastlaeg-
gelse af grensevardier for fugt, blive fastsat pa administrativt pd grundlag af en forudgaende teknisk
udredning af problemstillingen i regi af Erhvervs- og Byggestyrelsen.

Den tekniske udredning i regi af Erhvervs- og Byggestyrelsen, som er en foruds@tning for en forsvarlig
gennemforelse af udvalgets forslag pa dette punkt, vil ifelge styrelsen vare tidskrevende, idet navnlig
opstilling af grenseverdier for fugt nedvendigger forskning i, hvor meget fugt de mange forskellige
byggematerialer, som indgar i en bygningskonstruktion, kan tale. Herudover skal ogsd malemetoder og
-omfang nermere fastlegges.

Pé den anferte baggrund kan fugtforslaget forst forventes gennemfeort ca. 2 ar efter lovens vedtagelse.

5.1.3. Dakning af foregede byggeudgifter
Det folger af pkt. 6 i bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dekningsomfanget for
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ejerskifteforsikringer 1 henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., at
erstatning 1 henhold til ejerskifteforsikringen som udgangspunkt beregnes som en nyveardierstatning, og
at erstatningen fastsattes til det belob, som det efter priserne pa skadesdagen vil koste at genoprette det
beskadigede som nyt med samme byggemade pa samme sted.

Formuleringen om, at erstatningen skal fastsettes til det beleb, som det efter priserne pa skadessagen
vil koste at genoprette det beskadigede som nyt med samme byggeméde pa samme sted, indeberer, at
ejerskifteforsikringen efter gaeldende ret som altovervejende hovedregel kun dekker omkostningerne til
udbedring eller retablering 1 henhold til de krav, som gjaldt pa opferelsestidspunktet.

Udvalget har foresldet, at der indferes en daekning for foregede byggeudgifter i forbindelse med
udbedring af en dakningsberettigende skade. Det vil f.eks. dreje sig om dakning af merudgifter ved
reparation af gamle vinduer, hvor enkeltlagsvinduer skal udskiftes til termoruder. Ekstraudgifterne til
termoruderne vil blive daekket efter forslaget. Ogsd merudgifter ved oget isolering vil blive dekket, hvis
byggelovgivningen stiller krav herom ved f.eks. reparation af en beskadiget tagkonstruktion. En sddan
oget isolering kan medfere, at der skal etableres kraftigere sper, legter mv., og at alle skotrender og
sternkanter skal udskiftes. Disse merudgifter vil ogsé blive dekket efter forslaget.

Erstatningen til dekning af egede byggeudgifter kan ifelge forslaget udgere indtil 20 pct. af den
beskadigede bygnings nyverdi, dog maksimalt kr. 1,3 mio. (belgbet indeksreguleres).

Formalet med den nye dekning af foragede byggeudgifter er at give forbrugerne en bedre dekning. Ef-
ter forslaget har forsikringstager saledes 1 de tilfelde, hvor betingelserne for at opna daekning af foregede
byggeudgifter er opfyldt, krav pd dekning af samtlige foregede byggeudgifter uden fradrag for den
eventuelle forbedring, som métte ligge 1 retablering i overensstemmelse med de krav, der felger af den
gaeldende byggelovgivning mv. pa udbedringstidspunktet.

I overensstemmelse med udvalgets forslag herom vil der, hvis lovforslaget vedtages, blive fastsat regler
om, at ejerskifteforsikringen skal dekke forogede byggeudgifter.

Der henvises 1 gvrigt til betenkningens side 138-144.

5.1.4. Dakning af udgifter til teknisk bistand og genhusning

Efter geldende ret udger udgifter til teknisk bistand og genhusning ikke en del af ejerskifteforsikringens
standarddekning. Dakning af disse udgifter er dog almindelig praksis hos de fleste selskaber i dag. For s&
vidt angér de selskaber, der i dag deekker udgifter til teknisk bistand og genhusning, galder, at udgifterne
til teknisk bistand typisk dekkes ud over forsikringssummen, mens udgifterne til genhusning typisk
dekkes inden for forsikringssummen.

I overensstemmelse med udvalgets forslag herom, jf. beteenkningens side 144-146, vil der, hvis lovfor-
slagets vedtages, blive fastsat regler om, at ejerskifteforsikringen skal dekke rimelige og nedvendige
udgifter, som 1 visse tilfeelde kan vere forbundet med f.eks. konstatering og afdekning af en skade, i det
omfang udgifterne afholdes efter forudgdende aftale med ejerskifteforsikringsselskabet. Der vil endvidere
blive fastsat regler om, at ejerskifteforsikringsselskabet skal dekke udgifter til genhusning af den sikrede
1 op til 12 méneder 1 tilfelde, hvor udbedringen af en dekningsberettigende skade gor huset ubeboeligt.

De nye dakninger skal sikre en hgjere grad af gennemsigtighed for forbrugerne samt sikre, at alle
forsikringsselskaber tilbyder de omhandlede dekninger som en del af ejerskifteforsikringens standard-
deekning.

For begge dekninger geelder det, at der er talen om daekning ud over forsikringssummen.

Justitsministeriet er opmarksom pa, at udbedringen af en konkret skade i visse sjeldne tilfeelde kan
treekke ud over 12 maneder, herunder f.eks. i tilfelde, hvor der er tvist mellem forsikringstager og ejer-
skifteforsikringsselskabet om, hvorvidt den af forsikringstager anmeldte skade er dekningsberettigende.
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I sddanne tilfeelde vil der, hvis det beror pd selskabets forhold, at sagen har trukket unedigt ud, efter
omstendighederne vaere grundlag for dekning ud over 12-maneders perioden. Som eksempel herpa kan
anfores Ankenavnet for Forsikrings afgerelse af 16. februar 2009 (sagnr. 70.719), hvor ejerskifteforsik-
ringsselskabet blev palagt at kompensere forsikringstageren for dokumenterede genhusningsomkostninger
1 yderligere 13 maneder.

5.1.5. Dakning af forhold afdekket ved teknisk revision

Det fremgéar af pkt. 4 1 bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dakningsomfanget for
ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv., at
forhold, som det kan godtgeres, at keberen havde kendskab til, for keberen overtog eller pa lignende
mdde fik radighed over ejendommen, er undtaget fra forsikringsdeekning.

Som anfort 1 beteenkningens afsnit 4.9.3. udferes der — som led i tilsynet med de bygningssagkyndige —
arligt ca. 320 sakaldte tekniske revisioner. I praksis foregar revisionen i det enkelte tilfaelde ved, at en tek-
nisk revisor foretager en fysisk gennemgang af den konkrete ejendom, som den udvalgte tilstandsrapport
vedrerer. Den bygningssagkyndige far tilbud om at vere til stede ved denne gennemgang. Gennemgan-
gen foretages med henblik pa at afdekke, om der er afvigelser mellem den tilstandsrapport, som den
bygningssagkyndige har udarbejdet, og de skader, som kan konstateres pad ejendommen. Den tekniske
revisor registrerer 1 den forbindelse, om der er forhold, som indikerer alvorlige fejl eller mindre alvorlige
fejl 1 tilstandsrapporten.

I tilfeelde, hvor det under en teknisk revisors gennemgang af en ejendom pévises en raekke skader ved
ejendommens bygninger, som ikke er omtalt i tilstandsrapporten, og hvor rapporten fra teknisk revisor
modtages af keberen inden tidspunktet for ejendommens overtagelse, indebarer det nugaeldende regelsat,
at de skader, som den tekniske revisor matte have konstateret, ikke omfattes af forsikringsdaekningen.

Udvalget foreslar, at ejerskifteforsikringen fremover skal daekke skader afdekket ved teknisk revision
for overtagelsesdagen. Den foresldede dekning skal omfatte skader, som fremgér af en rapport udarbejdet
som led 1 teknisk revisors gennemgang af ejendommen, og som forud for kebers overtagelse af ejendom-
men kommer til kebers kundskab ved kebers modtagelse af den omhandlede rapport.

Der vil, hvis lovforslaget vedtages, administrativt blive fastsat regler i overensstemmelse med udvalgets
forslag herom. Som konsekvens af den foreslaede @ndring af forsikringstiden, jf. afsnit 4.1.5. ovenfor,
vil reglerne blive udformet sdledes, at det afgerende tidspunkt for, om ejerskifteforsikringen skal daekke
en skade afdekket ved teknisk revision, er, om den padgaldende skade er afdakket for forsikringsaftalens
indgéelse.

Der henvises 1 gvrigt til betenkningens side 196-198.

5.1.6. Fysiske forhold, der nedsztter bygningens veerdi nevnevardigt

Af pkt. 2 1 bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dekningsomfanget for ejerskiftefor-
sikringer 1 henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. fremgér bl.a.,
at forsikringen dakker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
narliggende risiko for skade. Det fremgar endvidere, at der ved skade forstas brud, lekage, deformering,
svaekkelse, revnedannelse, adelaeggelse eller andre fysiske forhold ved bygningen, der nedsatter bygnin-
gernes verdi eller brugbarhed navneverdigt 1 forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand.

Som det fremgar, udger formuleringen »fysiske forhold, der nedsatter bygningens vardi (eller brugbar-
hed) nevnevardigt« en del af ejerskifteforsikringens afgraensning af, hvornr en skade eller nerliggende
risiko for skade kan anses at foreligge. Det er Ankenavnet for Forsikring og 1 sidste ende domstolene, der
1 praksis fastlegger, hvad den navnte formulering konkret indebzrer.
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I praksis opstér der ifelge Forsikring & Pension ofte tvist om, hvorvidt et konkret forhold — f.eks. som
folge af kabers forventninger til byggematerialer eller en bestemt anvendelse af ejendommen — er af en
sadan karakter, at det nedsatter ejendommens veerdi neevnevardigt.

Efter udvalgets opfattelse er det vigtigt at skabe klarhed hos forbrugerne om ejerskifteforsikringsdaek-
ningen, og udvalget finder det derfor hensigtsmassigt, at det seges praciseret, hvad der nermere skal
forstas ved den omhandlede formulering.

Justitsministeriet vil, hvis lovforslaget vedtages, i overensstemmelse med udvalgets forslag herom pree-
cisere 1 bekendtgerelsen om ejerskifteforsikringens dekningsomfang, hvad der nermere skal forstds ved
formuleringen »fysiske forhold, der nedsatter bygningens verdi nevneverdigt«. Det vil 1 den forbindelse
blive beskrevet, at formuleringen f.eks. ikke omfatter forsikringstagerens individuelle ensker om en
scerlig anvendelse af ejendommen eller lignende, ligesom formuleringen heller ikke omfatter det forhold i
sig selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten.

Der henvises herom i gvrigt til beteenkningens side 146-152.

5.1.7. Erstatningsopgerelsen og anvendelse af afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele

Som anfert 1 afsnit 5.1.3. ovenfor felger det af pkt. 6 1 bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000
om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer 1 henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v., at erstatning i henhold til ejerskifteforsikringen beregnes som en nyvardierstatning,
og at erstatningen fastsattes til et belob, som det efter priserne pa skadesdagen vil koste at genoprette det
beskadigede som nyt med samme byggemade pa samme sted. Er det skaderamte pa grund af slid og ®lde
forringet med mere end 30 pct. 1 forhold til nyvaerdierstatningen, kan erstatningen dog fastsettes under
hensyn til denne vardiforringelse (den sékaldte »30 pct.’s-regel«).

Efter geldende ret er udgangspunktet sdledes en nyvardierstatning, medmindre det skaderamte er
forringet med mere end 30 pct. I praksis anvender selskaberne til brug for erstatningsopgerelsen — i kom-
bination med en individuel konkret vurdering af det skaderamte i1 hvert enkelt tilfelde — levetidstabeller
udarbejdet af Forsikring & Pension.

I overensstemmelse med udvalgets forslag herom vil der, hvis lovforslaget vedtages, blive indfert
bindende afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele. Bindende afskrivningstabeller vil blive opstillet
pa folgende bygningsdele: Tagbelegning og undertag, vinduer, udvendige dere, facader, treegulve, gulv-
belegning i form af tepper og vinyl, udvendigt treeverk (bortset fra traekonstruktioner i kontakt med jord)
og vvs-installationer.

Forslaget medferer bl.a., at den ovenfor nevnte 30 pct.’s regel helt forlades. I stedet skal erstatningen
— medmindre der er tale om en af de bygningsdele, for hvilke der udarbejdes en afskrivningstabel, jf.
ovenfor — altid beregnes som en nyvardierstatning.

Indforelsen af bindende afskrivningstabeller med hensyn til udvalgte bygningsdele vil bl.a. have den
fordel, at keberen af en ejendom allerede pa det tidspunkt, hvor forsikringstilbuddet fremlagges for den
pagaeldende, vil blive gjort bekendt med det fradrag, som vil blive foretaget i den pdgeldendes erstatning
1 tilfeelde af en eventuel skade pa f.eks. bygningens tag eller undertag. Herved kan det undgés, at keberen
skuffes 1 sine forventninger til en eventuel erstatning.

Indforelsen af bindende afskrivningstabeller med hensyn til udvalgte bygningsdele vil endvidere have
den fordel, at forsikringsselskabernes udgifter til administration vil blive minimeret, idet det med hensyn
til levetiden af de omhandlede bygningsdele ikke leengere vil vaere nedvendigt at anlegge en individuel
konkret vurdering i hvert enkelt tilfelde.

Keoberen vil fortsat over for den bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten, kunne
fremsette krav om skadeserstatning 1 tilfeelde, hvor keberen lider et tab som folge af fejlagtige eller
ikke fyldestgarende oplysninger 1 tilstandsrapporten, jf. § 3, stk. 1, i lov om forbrugerbeskyttelse ved
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erhvervelse af fast ejendom m.v. Heri ligger, at en keber, der pd grund af en fejl begdet af den bygnings-
sagkyndige lider et gkonomisk tab 1 forbindelse med, at den reelle verdi af f.eks. et skadesramt tag
overstiger den erstatning, som keberen modtager fra ejerskifteforsikringsselskabet, og som er beregnet
1 henhold til en bindende afskrivningstabel, pd samme made som med atholdelsen af selvrisikoen skal
kunne gore dette krav geldende over for den bygningssagkyndige.

For s& vidt angar forholdet mellem pa den ene side den bygningssagkyndige og dennes ansvarsfor-
sikringsselskab og pa den anden side det ejerskifteforsikringsselskab, som har udbetalt erstatning til
ejendommens keber, skal ejerskifteforsikringsselskabet ikke kunne opnd en bedre retsstilling end den,
som ejendommens keber ville have haft over for den bygningssagkyndige. Det forudsattes siledes, at
et ejerskifteforsikringsselskab i tilfaelde, hvor selskabet i henhold til en afskrivningstabel har udbetalt en
hgjere erstatning til ejendommens keber end en individuel konkret vurdering af bygningens levetid ellers
ville have berettiget keberen til, ikke vil kunne gore et regreskrav gaeldende over for den bygningssagkyn-
diges ansvarsforsikringsselskab svarende til den fulde erstatning.

Selve udarbejdelsen af afskrivningstabellerne vil ske i1 et samarbejde mellem Erhvervs- og Byggestyrel-
sen, Forsikring & Pension, Teknologisk Institut, SBi og de relevante, faglige organisationer. Det forudsat-
tes 1 den forbindelse, at tabellerne vil blive udferdiget saledes, at det — 1 det omfang det overhovedet vil
kunne forekomme — vil fa undtagelsens karakter, at forbrugerne stilles ringere end 1 dag. Heri ligger, at
der ved udarbejdelsen af de omhandlede tabeller ikke nedvendigvis vil kunne tages udgangspunkt i en
ren gennemsnitsbetragtning med hensyn til levetid, men derimod ma tages udgangspunkt i den forventede
levetid af vel vedligeholdte bygningsdele.

Der henvises i ovrigt til betenkningens side 153-160.

5.1.8. Andring af reglerne om selvrisiko

Ifelge § 1, nr. 2, 1 bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dakningsomfanget for ejerskifteforsik-
ringer 1 henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. skal ejerskifte-
forsikringstilbuddet, hvis det indeholder vilkdr om selvrisiko, angive denne som ét samlet beleb for
forsikringstiden, uanset antallet af skadesanmeldelser, og den samlede selvrisiko ma uanset en eventuel
selvrisiko pr. skade ikke overstige 37.000 kr. (2010) 1 forsikringstiden.

Ifolge almindelige forsikringsretlige principper skal der ved udtrykket »pr. skade« forstas forhold,
som har samme skadesarsag. I mange tilfelde vil forhold pa forskellige bygningsdele have forskellige
skadesarsag, men dette vil ikke nedvendigvis veare tilfeeldet.

Udvalgets flertal (19 medlemmer) har stillet forslag om, at den nuvarende selvrisiko i forsikringstiden
pa 37.000 kr. (2010) erstattes af en ordning, hvorefter 1) der indferes en »bagatelgrense« pa 5.000 kr.,
saledes at skader under dette beleb ikke skal registreres, 2) selvrisikoen fastsattes til 5.000 kr. pr. skade 1
kombination med, at 3) den samlede selvrisiko maksimalt kan belebe sig til 50.000 kr. 1 forsikringstiden.

Om baggrunden for forslaget fremgér det af betenkningen bl.a., at ejerskifteforsikringsselskaberne efter
det for udvalget oplyste anvender ganske betydelige ressourcer pa sagsbehandling af sméskader.

Efter udvalgets opfattelse taler flere forhold for afskaring af dekning af sméskader over ejerskiftefor-
sikringen.

Ved keb af fast ejendom erhverver forbrugeren en brugt genstand, og en sddan brugt genstand kan
ikke forventes at vaere fuldstendig fejlfri. En keber af en fast ejendom ber derfor ogsd vare forberedt
pa, at der kan vare en rekke mindre skader ved ejendommen, som det efter omstendighederne vil vere
rimeligt, at keberen selv atholder udgifterne til eventuel udbedring af.

Udvalget bemarker herved, at huseftersynsordningen i sin tid blev indfert bl.a. med det sigte at
begraense antallet af retssager om mangler ved fast ejendom. I adskillige af disse mangelssager har
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domstolene udtalt, at nok kan en konkret ejendom have veret behaftet med (vaerdiforringende) mangler,
men manglerne har efter deres omfang og beskaffenhed ikke berettiget til et forholdsmaessigt afslag.

Det er séledes ikke noget nyt, at keber ved mindre skader ikke altid nedvendigvis kan opnad dekning
for alle de udgifter, som denne atholder til udbedring af skader. Tvartimod ma keberen i tilfeelde, hvor
selgeren har valgt ikke at benytte huseftersynsordningen, regne med, at mangler helt op til 8-10 pct. af
kebesummen ikke vil berettige til at gore krav galdende over for selgeren, medmindre denne har handlet
culpest eller har givet en garanti.

Ogsé 1 Ankenavnet for Huseftersyn opereres der med en nedre vaerdigraense for mindre betydningsfulde
skader, jf. herved ankenavnets notat af 22. april 2010, hvorefter naevnets udgangspunkt er, at naevnet ikke
tager stilling forhold, hvor en udbedring vil mindre end 5-8.000 kr.

Flertallet har herudover lagt vaegt pé, at den foresldede selvrisikomodel ifelge Forsikring & Pension
vil stille langt de fleste forsikringstagere pd samme made eller bedre end i dag, idet en forsikringstager
forst ved den syvende dekningsberettigede skade vil fa en lavere erstatning end efter gaeldende regler og
praksis. Det skyldes ifelge Forsikring & Pension, at de fleste forsikringsselskaber i dag — ud over den
maksimale selvrisiko i forsikringstiden pa 37.000 kr. — opererer med en selvrisiko pr. skade, der overstiger
5.000 kr. Forsikring & Pension har i den forbindelse supplerende oplyst, at det er organisationens
vurdering, at der kun pa meget fa af ejerskifteforsikringspolicerne (ca. 1 pct.) anmeldes 5 eller flere
daekningsberettigende skader, mens der pd langt de fleste policer — op imod 95 pct. af disse — kun
anmeldes 1-2 dakningsberettigende skader.

Flertallet har med forslaget 1 ovrigt forudsat, at en sddan @ndring af selvrisikoreglerne isoleret set vil fa
betydning for preemien for ejerskifteforsikringerne i nedadgaende retning.

Et mindretal (1 medlem) har ikke principielle indvendinger imod forslaget om at undlade registrering
af mindre skader (dvs. skader under 5.000 kr.). Mindretallet finder imidlertid, at den selvrisiko i forsik-
ringstiden pa i dag 37.000 kr. ber fastholdes, idet der efter mindretallets opfattelse i modsat fald er en
risiko for, at ejerskifteforsikringen fravalges i vasentlig storre omfang end i1 dag, hvilket ville vaere meget
uheldigt.

Der henvises 1 gvrigt til betenkningens side 160-169.

Af de grunde, som udvalgets flertal har anfert, kan Justitsministeriet tilslutte sig flertallets forlag om
@ndring af selvrisikoreglerne, og der vil, hvis lovforslaget vedtages, administrativt blive fastsat regler i
overensstemmelse med hermed.

5.2. Bygningsgennemgangen

Den foresldede udvidelse af ejerskifteforsikringens standarddekning med en sarlig fugtskadedaekning,
jf. afsnit 5.1.2. ovenfor, indebarer, at den bygningssagkyndige skal foretage nye supplerende undersogel-
ser i relation til fugt.

Der vil, hvis lovforslaget vedtages, i overensstemmelse med udvalgets forslag herom i den forbindelse
blive fastsat regler om, at den bygningssagkyndige skal male fugtniveauet i nermere udvalgte kritiske
konstruktioner, der typisk giver anledning til fugtskader. Den nermere fastsettelse af de omhandlede
wkritiske konstruktioner« udestar fortsat. Der er tale om et sarskilt, teknisk udredningsarbejde, som skal
iverksattes efterfolgende.

Den bygningssagkyndige skal herudover maéle, vurdere og observere fugt andre steder i bygningen,
hvor den bygningssagkyndige konkret skenner, at der kan vere risiko for fugt eller skimmelsvamp. Selv
om tagrum og krybekaldre mv. er undtaget fra den foresldede deekning, skal den bygningssagkyndiges
undersogelser ogsd omfatte fugtniveauet i disse rum. Det skyldes, at fugtniveauet i disse rum kan vare
arsagen til fugtindtrengning 1 de beboelsesrum, der er omfattet af forsikringsdaekningen.

Den ne@rmere fastleggelse af graenser for fugt, omfanget og karakteren af den bygningssagkyndiges
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undersogelse samt den nermere beskrivelse og »karaktergivning« af konstaterede fugtniveau i tilstands-
rapporten vil ske efter udregning 1 en arbejdsgruppe 1 regi af Erhvervs- og Byggestyrelsen, ligesom de
bygningssagkyndige ogsa 1 handbogen for bygningssagkyndige skal vejledes om de sarlige fugtméalinger
og -undersoggelser, som skal foretages.

Der henvises i evrigt til afsnit 5.1.2. ovenfor samt til beteenkningens side 119-138.

5.3. Tilstandsrapporten

Ud over udvalgets forslag om, at tilstandsrapporten skal indeholde oplysninger om restlevetiden for
bygningens tag, samt at der med tilstandsrapporten skal udleveres en generel typebeskrivelse, der er rele-
vant for den bygning, som tilstandsrapporten vedrerer, jf. afsnit 4.5.2.2 og 4.5.2.3. ovenfor, har udvalget
overvejet, om tilstandsrapportens karaktersystem ber udbygges med en angivelse af udbedringsudgifter.

Udvalget er af den opfattelse, at det kan vaere hensigtsmaessigt at give brugerne af tilstandsrapporten
en indikation af, hvad udbedring af de enkelte skader vil koste. Det skyldes, at forbrugerne ikke altid
er opmarksomme pa, at omkostninger ved udbedring af en skade ikke indgdr som et element ved fastleg-
gelsen af, om en skade i tilstandsrapporten ma betegnes som f.eks. en KO-skade eller en K3-skade. En
byggeteknisk alvorlig skade, der har faet karakteren K3, vil sdledes ikke nedvendigvis vere dyr at
udbedre, mens en byggeteknisk mindre alvorlig skade — f.eks. omfattende graffiti pa en husmur, der har
fiet karakteren KO — 1 visse tilfelde vil kunne vare meget dyr at udbrede. Med en indikation af, hvad
udbedring af de enkelte skader vil koste, vil forbrugerne fa et mere nuanceret billede af de enkelte skaders
karakter.

Pé den anferte baggrund forslar udvalgets flertal (19 medlemmer), at tilstandsrapportens karaktersystem
udbygges med en angivelse af, om udbedringen af en skade er dyr, ved hvilken vurdering der skal
tages udgangspunkt i en belobsgraense pad 50.000 kr. Hvis de praktiske erfaringer med det reviderede
karaktersystem matte vise, at belabet pad 50.000 kr. er for hejt eller for lavt, vil det efterfelgende kunne
justeres i1 opad- eller nedadgaende retning.

Udvalgets mindretal (1 medlem) kan ikke anbefale den foresldede udbygning af tilstandsrapportens
karaktersystem. Det skyldes bl.a., at den bygningssagkyndiges vurdering af, at udbedring af f.eks. fem
skader hver for sig beleber sig til under 50.000 kr., vil kunne medfere, at der af keber ma afholdes
omkostninger for op imod 250.000 kr., og det vil saledes kunne vildlede keber og vaere med at forskyde
fokus fra disse skader, hvis de betegnes som »ikke dyre« uden angivelse af noget mere konkret om,
hvad det vil koste at udbedre de omhandlede forhold. Ligeledes vil den bygningssagkyndiges angivelse
af »dyre« skader hverken kunne anvendes af keber i prisforhandlingerne med salger eller i ovrigt give
kaber et klart billede af, hvor dyre de konstaterede skader er. Efter mindretallets opfattelse vil flertallets
forslag endvidere ikke afhjelpe det problem, at forbrugeren i dag primert fokuseret pa K3-skader, selv
om K2-skader og UN-forhold kan vare mindst lige sa dyre at udbedre.

Justitsministeriet kan af de grunde, som udvalgets flertal har anfert, tilslutte sig forslaget om, at
tilstandsrapportens karaktersystem udbygges med en angivelse af, om udbedringen af en skade er dyr, og
at der ved vurderingen heraf tages udgangspunkt i en belobsgranse pa 50.000 kr.

Justitsministeriet er sédledes — pa samme made som udvalgets flertal — uenig med mindretallet i, at en
gennemforelse af forslaget om udbygning af tilstandsrapportens karaktersystem med angivelse af, om
udbedringen af en skade er dyr, ikke vil kunne anvendes af ejendommens keber. I forhold til i dag,
hvor der er alene er tale om karaktergivning af de konstaterede skader, er der tale om en ny supplerende
information, som keber vil kunne anvende f.eks. til brug for en beslutning om, hvorvidt forholdet skal
undersoges narmere, ligesom keber pa et mere oplyst grundlag end hidtil kan lade det forhold, at en eller
flere skader vil vaere dyre at udbedre, indga i1 forhandlingerne med salger om ejendommens pris.

Det bemarkes 1 ovrigt, at udbygningen af tilstandsrapportens karaktersystem med angivelse af, om
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udbedringen af en skade er dyr, ikke vil kunne medfere, at keber for sd vidt angar udbedring af skader,
der 1 tilstandsrapporten ikke er angivet som dyre skader, vil vare forpligtet til selv at atholde op til 50.000
kr. pr. skade. Det er séledes alene 1 forbindelse med daekning af omkostningerne ved udbedring af den
eller de skader, som keber 1 tilstandsrapporten er »advaret« om vil belebe sig til mere end 50.000 kr.,
at omkostningsbelobet vil vaere af betydning. Det skyldes, at det udelukkende er med hensyn til sddanne
skader, at keber kan anvende den nye supplerende information, f.eks. til brug for en afklaring af, om
forholdet skal undersoges nermere forud for kebet af ejendommen.

Forslaget vil, hvis lovforslaget vedtages, blive gennemfort ved en @ndring af tilstandsrapportskema-
et. Der vil endvidere blive udarbejdet naermere retningslinjer til brug for de bygningssagkyndiges gkono-
miske overslag, saledes at disse udarbejdes pa et veldefineret og ensartet grundlag.

Der henvises 1 gvrigt til betenkningens side 241-251.

6. Lovforslagets skonomiske og administrative konsekvenser for det offentlige

Lovforslaget medforer sgede omkostninger for myndighederne i forbindelse med den foreslaede udbyg-
ning af tilstandsrapporten og indferelse af en serskilt elinstallationsrapport. Omkostningerne vil blive
finansieret ved en forhgjelse af det eksisterende administrationsgebyr pa tilstandsrapporter og opkraevning
af et nyt administrationsgebyr pa elinstallationsrapporter. Administrationsgebyrerne, der betales for hver
udfaerdiget tilstandsrapport og elinstallationsrapport, opkraeves hos henholdsvis den bygningssagkyndige
og den autoriserede elinstallationsvirksomhed, der kan vealge at tilleegge det grundtaksten (det vil sige det
belab, som s&lger skal betale for udarbejdelse af de respektive rapporter).

Det eksisterende administrationsgebyr vedrerende tilstandsrapporten vil blive reguleret, sdledes at samt-
lige omkostninger for myndighederne daekkes, herunder udgifter forbundet med gennemforelsen af en
informationskampagne vedrerende den nye ordning samt udgifter forbundet med den tekniske udredning
af grenseveardier for fugt mv. I relation til den nye elinstallationsrapport vil der ved gebyrfastsettelsen
bl.a. blive taget hensyn til myndighedernes udgifter til tilsyn med de autoriserede elinstallationsvirksom-
heder.

Samlet set er det forventningen, at lovforslaget for myndighederne vil medfere engangsudgifter pa ca.
11,6 mio. kr. og lebende driftsudgifter pa ca. 3,9 mio. kr., som vil blive finansieret ved en gebyrforhgjelse
pa ca. 40-45 kr. pr. tilstandsrapport og et nyt gebyr pa ca. 75-80 kr. pr. elinstallationsrapport.

Da udgifterne forbundet med @ndringerne dakkes af et omkostningsbestemt gebyr, vurderes det, at
lovforslaget samlet set ikke vil have skonomiske konsekvenser for det offentlige.

Lovforslaget vurderes i1 gvrigt ikke at have serskilte skonomiske eller administrative konsekvenser for
kommunerne og regionerne.

7. Lovforslagets skonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet

Lovforslaget forventes at medfere administrative byrder for ejendomsformidlere, idet de med lovforsla-
get forpligtes til at rddgive og gere begge parter 1 en ejendomshandel bekendt med, at huseftersynsordnin-
gen ogsa omfatter en elinstallationsrapport. Det er vurderingen, at de administrative byrder forventes at
overstige 10.000 timer arligt pa samfundsniveau. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen har i den forbindelse
vurderet, at forslaget vil medfere administrative byrder for 7 mio. kr. arligt p4 samfundsniveau.

De foresldede @ndringer af tilstandsrapporten vil betyde, at den bygningssagkyndige vil skulle bruge
mere tid til bygningsgennemgang og udarbejdelse af tilstandsrapport. Forslaget om at indfere en elinstal-
lationsrapport medferer, at en person tilknyttet en autoriseret elinstallatervirksomhed skal gennemga
bygningens elinstallationer og udarbejde en rapport herom. Omkostningerne forbundet med de navnte
forslag vil blive dekket af det vederlag, som henholdsvis den bygningssagkyndige og den autoriserede
elinstallatervirksomhed opkraver i forbindelse med rapportens udarbejdelse.
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De foresldede @ndringer af ejerskifteforsikringens dekningsomfang og vilkar forventes at medfere
visse administrative konsekvenser for ejerskifteforsikringsselskaberne. De foreslaede @ndringer forventes
dog ikke at have erhvervsgkonomiske konsekvenser, idet udgifterne forventes dekket ved en forhejelse af
praemien pa ejerskifteforsikringen.

8. Lovforslagets administrative konsekvenser for borgerne
Lovforslaget skennes ikke at have administrative konsekvenser for borgerne.

Det bemerkes, at de agede omkostninger til administrationsgebyret navnt i afsnit 6 formentlig vil blive
lagt oveni den nuvarende pris pa tilstandsrapporten. Endvidere ma de foreslaede @ndringer af ejerskifte-
forsikringens vilkdr og dekningsomfang, tilstandsrapportens omfang og indhold samt indferelsen af en ny
serskilt elinstallationsrapport forventes at medfere, at ordningen for sivel selger som keber bliver dyrere
at anvende.

9. Lovforslagets miljomaessige konsekvenser
Lovforslaget har ingen miljomaessige konsekvenser.

10. Forholdet til EU-retten
Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

11. Horte myndigheder og organisationer m.v.

Betaenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen har varet i horing hos felgende myndigheder og
organisationer mv.:

Ostre Landsret, Vestre Landsret, Tinglysningsretten, samtlige byretter, Domstolsstyrelsen, Den Danske
Dommerforening, Dommerfuldmagtigforeningen, Advokatradet, Danske Advokater, Danske BOLIGad-
vokater, Forsikring & Pension, Forbrugerradet, Parcelhusejernes Landsforening, Realkreditradet, Realkre-
ditforeningen, Finansradet, Arbejderbevegelsens Erhvervsrad, Brancheforeningen for Bygningssagkyndi-
ge og Energikonsulenter, Foreningen af Rddgivende Ingenierer (F. R. 1. ), Danske Arkitektvirksomheder,
Associerede Danske Arkitekter (ADA), TEKNIQ Installaterernes organisation, ELFO — Elinstallaterernes
Landsforening, Handvarksradet, Dansk Byggeri, DS Handvark & Industri, Dansk Ejendomsmeglerfor-
ening, Dansk Arbejdsgiverforening, Dansk Industri (DI), Dansk Erhverv, Landsorganisationen i Dan-
mark (LO), Fonden Realdania, Dansk Retspolitisk Forening, Retssikkerhedsfonden, Forbrugerstyrelsen,
Energistyrelsen, Sikkerhedsstyrelsen, Erhvervs- og Byggestyrelsen, Datatilsynet, Kommunernes Lands-
forening (KL), Danske Regioner og Rigsombudsmanden 1 Grenland.

12. Sammenfattende skema

Positive konsekvenser/ [Negative konsekvenser/
mindreudgifter merudgifter
Okonomiske konsekvenser for  |[ngen [ngen, idet merudgifterne forbun-
stat, kommuner og regioner det med lovforslaget gebyrfinan-
sieres.
Administrative konsekvenser for |[Ingen Der vil bl.a. skulle foretages &n-
stat, kommuner og regioner dringer i1 det underliggende it-sy-
stem for at gennemfore de &n-
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dringer, der vedrerer tilstandsrap-
portens indhold og format. Endvi-
dere vil der skulle udarbejdes en
informationskampagne, udferdi-
ges hustypebeskrivelser og en ny
elinstallationsrapport samt foreta-
ges et teknisk udregningsarbejde
for s& vidt angar grensevardier

for fugt mv.
konomiske konsekvenser for er-|Ingen Dget rddgivningsforpligtelse for
hvervslivet ejendomsformidlerne vil medfore
udgifter pa ca. 7 mio. kr. arligt.
Administrative konsekvenser for |[[ngen Forpligtelser for ejendomsformid-
erhvervslivet lere til at radgive om, at husefter-

synsordningen udvides til ogsa at
omfatte en elinstallationsrapport.
Udvidelserne af deekningsomfan-
get vil betyde visse justeringer

i forhold til de eksisterende ejer-

skifteforsikringsprodukter.

Miljomaessige konsekvenser [ngen Ingen
Administrative konsekvenser for |[Ingen Ingen
borgerne

Forholdet til EU-retten Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter

Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§ 1

(Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.)

Til nr. 1 (overskriften til kapitel 1)

Det nuvarende kapitel 1 i1 lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. indeholder
regler om, under hvilke betingelser husefter-synsordningen finder anvendelse og om retsvirkningerne
heraf. Kapitlet indeholder endvidere en reekke bemyndigelser, hvorefter ekonomi- og erhvervsministeren
kan fastsatte regler om bl.a. godkendelse som bygningssagkyndig, de bygningssagkyndiges virksomhed
og tilstandsrapportens indhold mv., mens justitsministeren kan fastsaette regler om ejerskifteforsikringens
daekningsomfang.

Med den foreslaede nye bestemmelse i § 2, stk. 1, 1. pkt., i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v., som affattet ved lovforslagets § 1, nr. 2, foreslas det, at keberen fra saelgeren ud
over en tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring ogsé skal modtage en elinstallationsrapport,
det vil sige en rapport om funktionsdygtigheden og lovligheden af elinstallationerne i bygningerne. Der
henvises herom i gvrigt til bemerkningerne til den omhandlede bestemmelse nedenfor.

Som en konsekvens heraf foreslas overskriften til lovens kapitel 1 @ndret, saledes at det af kapitelover-
skriften udtrykkeligt fremgér, at kapitlet vedrerer tilstandsrapporter, elinstallationsrapporter og oplysnin-
ger om ejerskifteforsikring.
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Tilnr. 2 (§ 2, stk. 1)

Efter den gaeldende § 2, stk. 1, 1. pkt., i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v. kan keberen ikke over for salgeren pdberdbe sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld,
hvis keberen fra salgeren har modtaget en tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring, jf. dog
stk. 2-6. Kaberen kan heller ikke over for selgeren pdberibe sig, at en fejl burde have veret nevnt 1
tilstandsrapporten, jf. § 2, stk. 1, 2. pkt.

Det foreslds 1 § 2, stk. 1, 1. pkt., at det for selgers frigorelse for dennes haftelse skal gelde som
et yderligere krav, at keberen — ud over tilstandsrapporten og oplysning om ejerskifteforsikring — fra
selgeren skal have modtaget en elinstallationsrapport, det vil sige en rapport om funktionsdygtigheden
og lovligheden af elinstallationerne 1 ejendommens bygninger, jf. de foreslaede nye bestemmelser 1 § 2
a, stk. 3, og § 4 b, som affattet ved lovforslagets § 1, nr. 6 og 9. I givet fald kan keberen — med de
undtagelser, der folger af stk. 2-7 — ikke over for s@lgeren péberdbe sig, at en bygnings fysiske tilstand er
mangelfuld, eller at en bygnings el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallationer ikke er funktionsdyg-
tige (nedsat eller manglende funktion) eller er ulovlige 1 henhold til offentligretlige forskrifter.

Forslaget indebarer ikke en indskrenkning med hensyn til de fysiske bygningsmangler, som s&lger i
medfor af den geldende § 2, stk. 1, 1. pkt., i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v. er fritaget for at haefte for. Der er derimod for sa vidt angér eventuelle ulovlige installationer tale om
en udvidelse af salgers fritagelse for at haefte for mangler.

Som det er tilfeldet efter geldende ret med hensyn til tilstandsrapporten, pahviler det salgeren at
aflevere elinstallationsrapporten til keberen. Det er saledes ikke tilstraekkeligt, at selgeren ved, at keberen
selv har féet udarbejdet en rapport om tilstanden af ejendommens elinstallationer. Szlgeren behaver dog
ikke at sikre sig, at keberen rent faktisk leser elinstallationsrapporten.

Det foreslas i § 2, stk. 1, 2. pkt., at selgeren — pa samme made som det er tilfeldet efter geldende
ret med hensyn til tilstandsrapporten — som udgangspunkt ikke skal kunne geres ansvarlig for, at den
elinstallatervirksomhed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, har undladt at omtale en fejl. Har
den pagaeldende virksomhed séledes overset en fejl, f.eks. en eller flere elinstallationers manglende eller
nedsatte funktionsdygtighed, vil der sdledes ikke alene pa dette grundlag kunne rejses erstatningskrav
mod s&lgeren.

Til nr. 3 (§ 2, stk. 2)

Efter den geldende § 2, stk. 2, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
gaelder stk. 1 kun, hvis keberen har modtaget tilstandsrapporten og oplysning om ejerskifteforsikring
inden aftalens indgdelse, dog senest inden keberens afgivelse af kebstilbud, som accepteres af selgeren.

Bestemmelsen 1 § 2, stk. 2, foreslds @ndret som en konsekvens af, at keberen fremover ogsa skal
modtage en elinstallationsrapport, sdledes at begge rapporter og oplysning om ejerskifteforsikring skal
vare modtaget af keberen inden det i bestemmelsen angivne tidspunkt, som ikke foreslds @ndret.

Det forudsettes som hidtil, at en aftale ma anses for indgéet, uanset om aftalen er endelig eller er
betinget af et eller flere forhold.

Der vil ikke vaere noget til hinder for, at salgeren kan afgive et bindende salgstilbud, mens keberen
afventer tilstandsrapporten, elinstallationsrapporten og oplysningen om ejerskifteforsikring, der forst ind-
hentes senere.

Til nr. 4 (§ 2, stk. 5, 1. og 2. pkt.)

Efter den gaeldende § 2, stk. 5, 1. pkt., i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v. kan keberen uanset bestemmelsen 1 stk. 1 paberdbe sig forhold, som er opstéet efter udarbejdelsen af
tilstandsrapporten samt paberabe sig, at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter.
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For sa vidt angar keberens mulighed for efter geldende ret at piberdbe sig, at et forhold strider mod
en servitut eller offentligretlige forskrifter, bemaerkes, at denne undtagelse fra salgers fritagelse for at
hafte for mangler omfatter, hvad der normalt med en samlebetegnelse kaldes ulovlige bygningsindretnin-
ger. Baggrunden for denne begrensning er bl.a., at de bygningssagkyndige kun 1 et vist omfang vil have
sagkundskab til at kunne vurdere, om bygningen med tilherende installationer er lovligt indrettet og
benyttet.

Med forslaget om, at der fremover skal udarbejdes en elinstallationsrapport, i hvilken forbindelse bl.a.
lovligheden af bygningens elinstallationer vil blive undersegt, samt det forhold, at ejerskifteforsikringen
fremover vil dekke bide ulovlige elinstallationer og ulovlige varme-, ventilations- og sanitetsinstallatio-
ner, foreslas det i § 2, stk. 5, 1. pkt., fastsat, at keberen uanset stk. 1 kan paberabe sig, at et forhold strider
mod en servitut eller offentligretlige forskrifter, medmindre der er tale om, at en el-, varme-, ventilations-
eller sanitetsinstallation er ulovlig i henhold til offentligretlige forskrifter. Hermed frigeres salger for at
hafte for eventuelle ulovlige forhold ved de omhandlede installationer.

Efter den foresldede § 2, stk. 5, 2. pkt., kan keberen, hvis denne ikke tegner ejerskifteforsikring, uanset
stk. 1 endvidere paberabe sig forhold, som er opstéet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstands- og
elinstallationsrapporten.

Den foreslaede @ndring skal ses i sammenh@ng med, at det i medfer af den geldende bemyndigelse
1§ 5, stk. 3, 1 lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., som ikke foreslas
@ndret, vil blive fastsat administrativt, at ejerskifteforsikringen fra forsikringsaftalens indgaelse skal
daekke de forhold, som métte veere opstaet tilbage fra tilstandsrapportens udarbejdelse. Den foresldede
nye dekning medferer samtidig, at selger — 1 de tilfaelde, hvor keber tegner en ejerskifteforsikring — skal
frigeres for sin heeftelse over for keber for sa vidt angér forhold ved bygningen, som er opstiet efter
tilstandsrapportens udarbejdelse, og som dakkes af ejerskifteforsikringen. Derimod skal salger — 1 de
tilfeelde, hvor keber ikke tegner en ejerskifteforsikring — fortsat hafte over for keber for si vidt angér
forhold ved bygningen, som er opstaet efter tilstandsrapportens udarbejdelse.

Til nr. 5 (§ 2, stk. 6)

Med den foresldede nye § 2, stk. 6, praeciseres det, at keber uanset stk. 1 over for s&lger kan paberabe
sig forhold vedrerende bygningens stikledninger, herunder kloakker, medmindre forholdet pé tidspunk-
tet for tilstandsrapportens udarbejdelse havde manifesteret sig i sddanne fejl ved bygningen, at den
bygningssagkyndige burde have omtalt forholdet. Den foreslaede bestemmelse omfatter bade bygningens
forsynings- og aflebsledninger.

Bestemmelsen skal ses i lyset af, at der — med en reekke domstolsafgerelser og afgerelser fra Ankenzev-
net for Forsikring — er skabt usikkerhed med hensyn til, over for hvem keber af en ejendom kan gere krav
geldende i anledning af fejl og mangler ved ejendommens stikledninger, herunder kloakker.

Den galdende huseftersynsordning omfatter ikke fysiske mangler ved indretninger mv. uden for bygnin-
gerne, jf. § 2, stk. 1, 1 lov om forbruger-beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., herunder f.eks.
nedgravede olietanke og swimmingpools m.v. Om afgraensningen af lovens anvendelsesomrade til kun at
omfatte mangler ved »bygninger« fremgér af forarbejderne bl.a., at begraensningen af salgers heftelse
alene angér de mangler, som den bygningssagkyndiges undersogelse retter sig mod, det vil sige fysiske
mangler ved bygningerne (bortset fra ulovlige bygningsindretninger m.v.).

Den foreslaede precisering af begraensningen i selgers fritagelse for heftelse er begranset til stikled-
ninger, herunder kloakker, der er placeret uden for bygningens fundament. Dette skal ses i sammenhang
med den foresldede vvs-dekning, der omfatter varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer i og under
bygningen samt til ydersiden af bygningens fundament, jf. pkt. 4.1.3. i lovforslagets almindelige bemaerk-
ninger.

2010/1 LSF 89 45



Tilnr. 6 (§ 2 a)

Den foresldede § 2 a er en ny bestemmelse, der fastlegger det nermere indhold af henholdsvis
tilstandsrapporten og elinstallationsrapporten. Med den foresldede bestemmelse bemyndiges ekonomi-
og erhvervsministeren endvidere til at fastsatte regler om, at tilstandsrapporten skal indeholde en raekke
yderligere oplysninger, herunder oplysning om restlevetiden pa bygningens tag, samt regler om, at der
med tilstandsrapporten skal udleveres en generel typebeskrivelse, der er relevant for den bygning, som
tilstandsrapporten vedrorer.

Af den foresldede § 2 a, stk. I, fremgar, at der ved en tilstandsrapport som navnt 1 § 2, stk. 1,
forstas en rapport, som indeholder resultatet af den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang, og at
bygningsgennemgangen har til formal at afklare, 1 hvilket omfang den gennemgiede bygnings fysiske
tilstand er ringere end tilstanden af tilsvarende intakte bygninger af samme alder.

Der legges — bortset fra de nye supplerende undersogelser, som skal foretages af den bygningssag-
kyndige 1 relation til fugt — ikke med forslaget op til en udvidelse af de undersogelser, som den
bygningssagkyndige skal foretage som led 1 bygningsgennemgangen, eller &ndringer i den made, hvorpa
bygningsgennemgangen skal foretages.

Saledes skal der ved bygningsgennemgangen — med henblik pa at afdekke, i hvilket omfang den
gennemgdede bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme
alder — fortsat afdekkes skader eller tegn pa skader, sdsom brud, lekager, deformeringer, svaekkelser,
revnedannelser og edeleggelser.

Endvidere forudsattes bygningsgennemgangen som hidtil — medmindre andet aftales — at vare visuel
med brug af enkle tekniske hjelpemidler (hdndredskaber) og orienterende mélinger, men uden destruktive
indgreb.

De nermere krav til bygningsgennemgangen og tilstandsrapportens indhold vil fortsat blive fastsat
administrativt, og der vil fortsat i en hdndbog for de bygningssagkyndige udarbejdet af Erhvervs- og
Byggestyrelsen blive givet bl.a. vejledning til de bygningssagkyndige om bygningsgennemgangens fore-
tagelse og tilstandsrapportens udarbejdelse.

Med hensyn til de nye supplerende undersegelser, som skal foretages af den bygningssagkyndige i
relation til fugt, skal omfang og metode samt den nermere beskrivelse og »karaktergivning« af det kon-
staterede fugtniveau i tilstandsrapporten ligeledes fastsattes administrativt pd grundlag af en forudgaende
udredning af spergsmalet i en arbejdsgruppe i regi af Erhvervs- og Byggestyrelsen. De bygningssagkyndi-
ge skal i hdndbogen ogsa vejledes om de serlige fugtmalinger og -undersegelser, som skal foretages. Helt
overordnet bliver der tale om en stikprovevis gennemgang af nermere udvalgte (kritiske) bygningsdele,
registrering af maleresultater, karaktersatning af méaleresultater samt overfersel af relevante resultater til
tilstandsrapporten.

I medfer af den foresldede § 2 a, stk. 2, I. pkt., bemyndiges okonomi- og erhvervsministeren til
at fastsaette regler om, at tilstandsrapporten skal indeholde en — i sammenligning med 1 dag — rekke
yderligere oplysninger, herunder oplysning om restlevetiden pa bygningens tag.

Der vil i medfer af den foresldede bestemmelse i forste omgang alene blive fastsat regler om, at
tilstandsrapporten skal indeholde en angivelse af den forventede restlevetid af bygningens tag, der udger
den helt centrale bygningsdel for ejendommens (samlede) levetid.

Det vil 1 medfer af bestemmelsen administrativt blive fastsat, at angivelsen af tagets forventede
restlevetid skal bestd 1 en angivelse af restlevetiden for den del af taget (undertag, inddekning eller
tagbelaegning), som ma forventes at have den korteste restlevetid. Samtidig skal det — f.eks. 1 en note —
praciseres, hvilken del af taget der har dannet grundlag for vurderingen af tagets forventede restlevetid.

Det vil endvidere blive fastsat, at den bygningssagkyndige skal angive, om den pagaldende bygningsdel
mé forventes at holde i op til 5 &r, mellem 5 og 10 ar eller i leengere tid end 10 ar. Det bemarkes
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1 den forbindelse 1 ovrigt, at en skade, som medferer, at bygningsdelens funktion vil svigte inden for
overskuelig tid, i forvejen skal omtales i tilstandsrapporten som en K2- eller K3-skade.

Den angivelse af restlevetiden, som skal ske 1 tilstandsrapporten, vil som altovervejende udgangspunkt
basere sig pa et opslag i en (felles) levetidstabel kombineret med tydelig oplysning i tilstandsrapporten
om,

— at der alene er tale om et opslag i en restlevetidstabel, der baserer sig pa en gennemsnitsbetragtning
med hensyn til de anvendte materialer,

— at den bygningssagkyndige saledes ikke har foretaget et selvsteendigt skeon, og

— at den pageldende bygningsdel som folge af lokale, geografiske forhold mv. kan vise sig at have en
kortere restlevetid.

Der vil i tilknytning til den foresldede bemyndigelses udnyttelse blive udviklet levetidstabeller for de
forskellige dele af taget (undertag, inddeekning og tagbelaegning), séledes at det sikres, at den angivelse
af restlevetiden, som de bygningssagkyndige skal foretage, sker péd et ensartet grundlag. Den naermere
udformning af de pageldende levetidstabeller vil ske pa baggrund af dreftelser mellem de sagkyndige og
Erhvervs- og Byggestyrelsen samt under inddragelse af folgegruppen for huseftersynsordningen.

Der henvises 1 gvrigt til lovforslagets almindelige bemarkninger, afsnit 4.2.2.2.

I medfer af den foreslaede § 2 a, stk. 2, 2. pkt., bemyndiges ekonomi- og erhvervsministeren endvidere
til at fastsette regler om, at der med tilstandsrapporten skal udleveres en generel typebeskrivelse, der er
relevant for den bygning, som tilstandsrapporten vedrorer.

Den bygningssagkyndiges afgerelse af, om skader og/eller skaderisici ved en konkret bygning kan anses
for at foreligge, beror efter geeldende ret pa, om bygningens fysiske tilstand ma anses for at vare ringere
end tilstanden 1 tilsvarende intakte bygninger af samme alder, jf. § 14, 1. pkt., 1 bekendtgerelse nr. 1290
af 14. december 2009 om huseftersynsordningen. Det folger af denne relative sammenligning, at f.eks.
fugt 1 en keelder 1 en @ldre ejendom 1 mange tilfelde ikke vil udgere en skade, idet fugt i keeldre 1 &ldre
ejendomme — som folge af den mide, hvorpd ejendomme tidligere blev opfort — ikke er usedvanligt.

Udlevering til keber af en generel beskrivelse af de vesentligste karakteristika ved den hustype, som
tilstandsrapporten angar, vil kunne medvirke til at forbedre kebers forstéelse af, at der — hvis der f.eks.
er tale om en ejendom opfort i 1920’erne — ikke foretages en sammenligning af ejendommen med et
nyopfert hus, men derimod en relativ beskrivelse af bygningen, som baserer sig pa en sammenligning
med andre tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Det er forventningen, at kebers opmaerksomhed
hermed i videre omfang end hidtil vil blive rettet mod, at visse forhold ikke udger skader, men er typiske
forhold ved den pageldende hustype.

Der vil 1 tilknytning til bemyndigelsens udnyttelse skulle udarbejdes ca. 20-25 generelle hustypebeskri-
velser, hvilket vil dekke langt den overvejende del af den danske bygningsmasse. I hustypebeskrivelserne
vil der for hver hustype skulle gives dels en generel beskrivelse af den pagaldende hustype, dels en
beskrivelse af de typiske forhold ved den pagaldende hustype, som man som forbruger skal vare sarligt
opmerksom pa.

De hustypebeskrivelser, som skal udleveres sammen med tilstandsrapporten, vil endvidere komme til at
indeholde en generel beskrivelse af tidstypiske kendetegn for det oprindelige kloaksystem, herunder om
kloaksystemet eller dele heraf ma forventes udtjent inden for en kortere arreekke. Det bemaerkes herved, at
der — ud fra kendskabet til bygningens opferelsesér og den tilgengelige viden om de enkelte materialers
forventede levetid — kan gives forholdsvis pracise oplysninger om, hvorvidt kloakken ma forventes at
vare udtjent. Seerlige lokale forhold, f.eks. store traeer eller en dérligt vedligeholdt offentlig kloak, vil
dog konkret kunne have betydning for restlevetiden. Der vil blive udarbejdet 4-7 beskrivelser (inddelt
1 tidsintervaller), hvilket vurderes at vere dekkende for hele den periode, som private ejendomme har
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varet kloakeret. For hvert tidsinterval angives, hvordan kloakken mé formodes at vare konstrueret, hvad
den ma formodes at vere konstrueret af, og hvornar den ma forventes at vere udtjent.

Den nermere udformning af de ca. 20-25 generelle hustypebeskrivelser vil ske pé baggrund af droftel-
ser mellem de sagkyndige og Erhvervs- og Byggestyrelsen samt under inddragelse af folgegruppen for
husefter-synsordningen. For sé vidt angar den nermere udformning af de 4-7 generelle kloakbeskrivelser
vil dette ske pd baggrund af dreftelser mellem Dansk Byggeris kloaksektion og Erhvervs- og Byggesty-
relsen samt under inddragelse af folgegruppen for huseftersynsordningen.

Det bemarkes, at der nedvendigvis ma vare en vis metodefrihed for de bygningssagkyndige ved valg
af den eller de relevante hustypebeskrivelser, idet det vil kunne forekomme, at den konkrete ejendom har
undergdet sa vesentlige bygningsaendringer (f.eks. etableret 1. sal pa en bungalow fra 1930’erne), at én
enkelt hustypebeskrivelse ikke leengere er dekkende for ejendommen 1 sin helhed.

Det er vigtigt at understrege, at den generelle hustypebeskrivelse, herunder den generelle beskrivelse
af tidstypiske kendetegn for det oprindelige kloaksystem, som skal udleveres til keber med tilstandsrap-
porten, alene vil have til formal at udgere en generel, supplerende information om den pdgaldende
hustypes s@rlige karakteristika. Hustypebeskrivelserne vil derfor ingen indflydelse have pd den bygnings-
gennemgang, som den bygningssagkyndige skal foretage, eller hvad der skal anses for en skade ved den
pageldende ejendom. Hustypebeskrivelserne vil heller ingen indflydelse have pé ejerskifteforsikringens
dekningsomfang.

Med hensyn til spergsmélet om de bygningssagkyndiges ansvar for valg af den for ejendommen
relevante generelle standardhustypebeskrivelse, vil det — 1 de formentlig sjeldne tilfelde, hvor keber
kan godtgere at have lidt et ekonomisk tab som folge af, at der med tilstandsrapporten er udleveret en
fejlagtig hustypebeskrivelse — bero pa de almindelige regler herom 1 § 3 1 lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v.

Saelger vil efter forslaget ikke kunne drages til ansvar for en bygningssagkyndigs eventuelle fejlagtige
angivelse 1 tilstandsrapporten af tagets forventede restlevetid i tilfelde, hvor keber undtagelsesvis matte
kunne godtgere, at denne har lidt et skonomisk tab som felge af den bygningssagkyndiges fejl.

Af den foresldede § 2 a, stk. 3, fremgar, at der ved en elinstallationsrapport skal forstds en rapport,
der indeholder resultatet af gennemgangen af bygningens elinstallationer. Gennemgangen af bygningens
elinstallationer har til formal at afklare, i hvilket omfang elinstallationerne er funktionsdygtige og lovlige
1 henhold til offentligretlige forskrifter.

Ved »funktionsdygtige« skal forstas en afklaring af, om elinstallationerne fuldt ud fungerer, eller om
dette ikke eller kun delvis er tilfaeldet.

Ved »lovlige« skal forstas en afklaring af, om elinstallationerne er lovlige i henhold til de offentligretli-
ge forskrifter, som var geldende pé opforelses- eller udferelsestidspunktet. Hvis der efter dette tidspunkt
er stillet nye myndighedskrav, som ogsa omfatter allerede eksisterende installationer, vil installationerne
imidlertid ogsé skulle overholde sddanne krav.

Den gennemgang af bygningens elinstallationer, som skal foretages, vil pd samme made som den
bygningssagkyndiges bygningsgennemgang vere en visuel gennemgang af de synlige forhold ved elin-
stallationerne samt en stikprovemassig undersogelse, der svarer til det el-tjek, som Sikkerhedsstyrelsen
har udviklet i samarbejde med brancheorganisationen TEKNIQ. Undersggelsen vil navnlig skulle omfatte
en (stikprevevis) undersogelse af

— nedhangte lofter og forsatsvaegge (nedtagning af enkelte lamper),

— halogenspots (nedtagning af enkelte spots),

— kontaktpunkter (kontakter, afbrydere og lampeudtag mv.) (adskillelse og funktionsafprevning af enkel-
te af disse),

— blede ledninger, der er fort gennem vagge,
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— installationer, der er underdimensionerede,

— de&ksler pa daser, der ikke er korrekt afskeermede,

— kabler og lignende, der er uforsvarligt monterede og afskaermede, og
— HFI-/HPFI-anleg og gruppetavler.

De n@vnte undersogelser skal som navnt foretages stikprovevis, men undersegelsespligten skerpes,
hvis der ved stikprevekontrollen konstateres forhold, som skal beskrives nermere i rapporten. Dette sva-
rer til den forpligtelse, som pahviler den bygningssagkyndige ved den almindelige bygningsgennemgang.

Herudover skal den, der foretager el-tjekket, som nevnt stikprevevis undersoge aftagelige og loftbare
dele af elinstallationerne (f.eks. adskille enkelte kontakter og afbrydere samt nedtage enkelte halogen-
spots). En lignende undersegelsespligt pahviler ikke de bygningssagkyndige, der derimod forudsettes
ikke at foretage destruktive indgreb, men for en fagmand pé el-omradet adskiller de neevnte undersegelser
sig fra destruktive indgreb 1 traditionel forstand ved, at de kan foretages uden at gere varig skade pa den
undersogte genstand.

Resultaterne af den stedfundne gennemgang skal naermere beskrives i elinstallationsrapporten, hvis
praecise indhold fastsattes af gkonomi- og erhvervsministeren, jf. den foresldede § 4 a i lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., jf. lovforslagets § 1, nr. 9. Det vil af rapporten bl.a.
skulle fremgd, hvilke forhold der er undersegt ved de installationer, som er nermere gennemgaet.

Til nr. 7 (§ 3)

Som konsekvens af den foreslaede § 2, stk. 1, som affattet ved lovforslagets § 1, nr. 2, hvorefter
selger som en betingelse for sin fritagelse for mangelsheftelse — ud over udlevering til keber af tilstands-
rapporten og oplysning om ejerskifteforsikring — skal udlevere en elinstallationsrapport, foreslas § 3,
stk. 1, 1. pkt., nyaffattet sdledes, at de hidtil geldende regler om keberens adgang til at gere krav
geldende mod den bygningssagkyndige udvides til ogsd at gelde for keberens krav mod den autoriserede
elinstallatervirksomhed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten.

§ 3, stk. 1, 1. pkt., geelder som hidtil, uanset om salger i medfer af § 2 er fritaget for sin mangelsheftel-
se. Det betyder, at den autoriserede elinstallatervirksomhed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten,
f.eks. ogsa hefter direkte over for kaberen 1 tilfelde, hvor den pageldende ejendom efter sin art slet ikke
kan ejerskifteforsikres mod skjulte fejl, jf. § 5, stk. 1, nr. 2, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v., som ikke foreslds andret. Bestemmelsen medferer sdledes den pracisering af
kaberens retsstilling, at keberen kan rette et eventuelt erstatningskrav direkte mod den virksomhed, der
har udarbejdet elinstallationsrapporten, selv om keberen ikke har et kontraktforhold til denne.

Det vil athaenge af dansk rets almindelige erstatningsregler, om der foreligger det fornedne ansvars-
grundlag for den virksomhed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten. Bortset fra tilfeelde, hvor den
pagaeldende har pétaget sig at indestd for rigtigheden af en oplysning, vil det afgerende vare, om den
sagkyndige bedomt ud fra de faglige normer pad omradet har begiet en fejl ved sin besigtigelse af
ejendommens elinstallationer.

Ansvaret for den autoriserede elinstallatervirksomhed, der har gennemgaet ejendommens elinstallatio-
ner, er — pa samme made som den bygningssagkyndiges ansvar — et professionsansvar. Der er dermed
ikke tale om, at den pageldende »overtager« selgerens mangelshaftelse og dermed haefter for skjulte fejl,
som ikke ud fra de faglige normer burde have varet opdaget af den sagkyndige.

Erstatningspligten for den virksomhed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, er ikke belobsmees-
sigt begrenset. Spergsmalet om, hvilke belgb keberen 1 givet fald kan kraeve erstattet, athenger sdledes
af de almindelige erstatningsregler, hvorefter der som udgangspunkt kan kraves erstatning for det fulde
tab. Er bdde salgeren og den virksomhed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, erstatningsansvarli-
ge, gelder erstatningsansvarslovens regler om flere erstatningsansvarlige. Der vil efter omstendighederne
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kunne ske en indbyrdes fordeling af erstatningsbyrden, hvor der kan tages hensyn til, at den virksomhed,
der har udarbejdet elinstallationsrapporten, er ansvarsforsikret, jf. erstatningsansvarslovens § 25, stk. 2,
sammenholdt med § 19, stk. 2, nr. 1. S@lgeren vil have fuld regres mod den virksomhed, der har
udarbejdet elinstallationsrapporten, safremt denne er ansvarsforsikret, og selgerens ansvar alene beror pa,
at selgeren har givet en garanti 1 tillid til den fejlagtige rapport, jf. erstatningsansvarslovens § 25, stk. 2,
sammenholdt med § 19, stk. 1.

Efter den geeldende § 3, stk. 1, 2 pkt., i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v. kan der tilkomme s@lgeren en godtgerelse ud fra en rimelighedsvurdering, hvis salgeren pa grund af
en fejl, som den bygningssagkyndige burde have omtalt i tilstandsrapporten, har mattet betale et beleb til
kaber.

Den foreslaede nyaffattelse af § 3, stk. I, 2. pkt., medferer, at der ogsé 1 forhold til fejl, som burde have
vaeret omtalt 1 elinstallationsrapporten, kan tilkomme s@lgeren en godtgerelse ud fra en rimelighedsvurde-
ring, hvis s@lgeren har méttet betale et belob til keber pd grund af en fejl, som den elinstallatervirksom-
hed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, burde have omtalt i rapporten.

Nyaffattelsen af § 3, stk. 2, indebarer, at de reklamationsfrister, der har vaeret geldende for krav rettet
mod den bygningssagkyndige, ogséd kommer til at geelde i forhold til krav mod den virksomhed, der har
udarbejdet elinstallationsrapporten.

Der gelder herefter en absolut reklamationsfrist pa 5 ar for krav bade mod den bygningssagkyndige og
den autoriserede elinstallatervirksomhed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten. Reklamationsfristen
lober som udgangspunkt fra den overtagelsesdag, som er aftalt mellem keber og salger. Uanset den
aftalte overtagelsesdag skal der dog under alle omstendigheder reklameres over for henholdsvis den
bygningssagkyndige og den virksomhed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, senest 6 ar efter de
respektive rapporters datering. I tilfeelde, hvor der er sket en fornyelse af den rapport, der reklameres over,
gaelder 6-arsfristen fra dateringen af den fornyede rapport.

P& samme made som hidtil gelder reklamationsfristen ikke, hvis den bygningssagkyndige eller den
virksomhed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, har pataget sig at indestd for rigtigheden af
oplysningerne i deres respektive rapporter i leengere tid. Fristen galder heller ikke, hvis den bygningssag-
kyndige eller den, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

Det skal understreges, at 5-arsfristen som hidtil gelder for enhver (keber, s®lger eller andre), der har
et skonomisk krav mod den bygningssagkyndige eller den virksomhed, der har udarbejdet elinstallations-
rapporten, som folge af, at vedkommende fejlagtigt har undladt at omtale et forhold i den rapport, som
den pagaldende har udarbejdet.

Til nr. 8 (§ 4, stk. 3-4)
Det foreslés, at § 4, stk. 3-4, ophaves.

Forslaget er en konsekvens af, at de nevnte bestemmelser foreslds viderefort 1 § 4 b, jf. lovforslagets
§1,nr. 9.

Tilnr. 9 (§§ 4 aog 4 b)

Den foresléede § 4 a, stk. 1, er en ny bestemmelse, der regulerer de krav til elinstallationsrapporten,
som skal vare opfyldt, for at de retsvirkninger, som folger af § 2, indtraeder. Elinstallationsrapporten
skal sadledes vare udarbejdet af en autoriseret elinstallatervirksomhed samt vaere udferdiget pa et skema
godkendt af gkonomi- og erhvervsministeren.

Med hensyn til elinstallationsrapportens gyldighedsperiode foreslds det, at rapporten skal vere udarbe;j-
det eller fornyet mindre end 1 ar for den dag, hvor keberen modtager den.
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I medfor af den foresldede § 4 a, stk. 2, bemyndiges okonomi- og erhvervsministeren til at fastsaette
naermere regler om udarbejdelsen af elinstallationsrapporten.

Der vil i medfor af den foresldede bestemmelse blive fastsat naermere regler om den underseggelse
af elinstallationerne, som skal foretages til brug for udarbejdelsen af elinstallationsrapporten, jf. herved
bemarkningerne til § 2 a, stk. 3, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., som
affattet ved dette lovforslag § 1, nr. 6.

Som ovenfor anfert skal elinstallationsrapporten vaere udarbejdet af en autoriseret elinstallatervirksom-
hed. Det betyder, at rapporten skal veere udarbejdet af en person, der er tilknyttet en virksomhed autorise-
ret 1 henhold til lov om autorisation af elinstallaterer m.v.

Der vil i medfoer af den foresldede bestemmelse blive fastsat regler om, at den eksisterende autorisati-
onsordning vedrerende elinstallatervirksomheder suppleres med et lebende tilsyn med de virksomheder,
der udarbejder elinstallationsrapporter. Opgaverne forbundet med dette tilsyn vil skulle varetages af
Sikkerhedsstyrelsen, og det forudsattes, at der vil blive foretaget 500 tilsyn arligt.

Herudover vil der — pa samme made som for de bygningssagkyndige — blive fastsat regler om bereg-
ningen af vederlag til den virksomhed, der udarbejder elinstallationsrapporten. Det er 1 den forbindelse
Justitsministeriets forventning, at det samlede tidsforbrug forbundet med el-tjek, rapportskrivning og
korsel mv. ikke vil overstige 2-4 timer.

Der vil endvidere — pd samme made som det er tilfeldet med hensyn til tilstandsrapporten — blive
fastsat regler om opkravning af gebyr pr. udarbejdet elinstallationsrapport. Gebyret vil blive opkraevet
af den elinstallatervirksomhed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, jf. afsnit 6 i lovforslatgets
almindelige bemarkninger.

Endelig vil der blive fastsat regler om, at en autoriseret elinstallatervirksomhed skal anmelde til Sikker-
hedsstyrelsen, hvis virksomheden ensker at udfere el-tjek som led i huseftersynsordningen. Anmeldelse
skal ske med henblik pa, at Sikkerhedsstyrelsen er bekendt med, hvilke virksomheder der udarbejder
elinstallationsrapporter, saledes at der bl.a. kan fores tilsyn med de omhandlede virksomheder.

Den narmere udformning af de n@vnte administrative regler vil af @konomi- og Erhvervsministeriet
blive droftet med de bererte organisationer og myndigheder.

Som navnt ovenfor skal elinstallationsrapporterne efter den foreslaede ordning udformes pé et sarligt
skema godkendt af @konomi- og Erhvervsministeriet.

Rapportskemaet, der vil tage udgangspunkt i det skema for el-tjek, som Sikkerhedsstyrelsen og TEK-
NIQ i fellesskab har udarbejdet, vil blive udformet sddan, at det sikres, at alle forhold om elinstallationer-
nes funktionsdygtighed samt lovlighed bliver omtalt detaljeret og pd en overskuelig méde, og sadan, at
efterfolgende tvister om et eventuelt rddgiveransvar for den elinstallatervirksomhed, der har udarbejdet
elinstallationsrapporten, sd vidt muligt undgés. Forsikringsbranchen vil blive inddraget i arbejdet med
udformningen af rapportskemaerne med henblik pa, at forsikringsselskaberne kan laegge elinstallations-
rapporten til grund ved afgerelsen af, pd hvilke vilkar der kan tegnes ejerskifteforsikring mod skjulte fejl
samt ulovlige forhold ved de omhandlede elinstallationer.

Rapportskemaerne vil blive udformet sadan, at det fremgar, om der under gennemgangen af installatio-
nerne er fundet tegn pa fejl eller lignende, som ikke kan afsleres ved den foretagne undersogelse. Rap-
portskemaet vil endvidere blive udformet saledes, at rapporten i videst muligt omfang indeholder en
stillingtagen til og betydningen af de forhold, som viser sig ved undersogelsen.

Elinstallationsrapporten skal séledes oplyse om tilstanden af den undersegte bygnings elinstallationer
med henblik pé, at disse oplysninger kan indgd i keberens vurdering af, pa hvilke vilkdr vedkommende
vil kebe ejendommen, samt i parternes vurdering af, hvad ejendommen ber koste. Rapporten skal som
navnt endvidere kunne danne grundlag for et forsikringsselskabs vurdering af, pa hvilke vilkédr der kan
tegnes ejerskifteforsikring mod skjulte fejl samt ulovlige forhold ved de omhandlede elinstallationer.
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I medfor af den foresldede § 4 a, stk. 3, bemyndiges okonomi- og erhvervsministeren til at fastsaette
regler om, at autoriserede elinstallatervirksomheder, der udarbejder elinstallationsrapporter, skal have
tegnet en professionsansvarsforsikring, samt at det labende skal dokumenteres, at den tegnede forsikring 1
hele ansvarsperioden dekker tab, som den pageldende virksomhed kan geres ansvarlig for.

Herudover bemyndiges ekonomi- og erhvervsministeren til at fastsette regler om, at den autoriserede
elinstallatervirksomhed skal vaere uvildig i den enkelte sag og saledes ikke ma have en interesse, som
kan have indflydelse pd udarbejdelsen af elinstallationsrapporten. Det vil endvidere blive fastsat, at
den autoriserede elinstallatervirksomhed ikke mé betinge udarbejdelse af en elinstallationsrapport af, at
parterne aftager ydelser — f.eks. en forsikring — som ikke er nedvendig for rapportens udarbejdelse.

Det foreslas 1 § 4 a, stk. 4, at visse af straffelovens bestemmelser om forbrydelser i1 offentlig tjeneste
eller hverv mv., herunder om tavshedspligt, der efter geeldende ret gelder for de bygningssagkyndige,
ogsé skal gelde for de autoriserede elinstallatervirksomheder, der udarbejder elinstallationsrapporter.

Efter den foresldede § 4 b, stk. I, kan gkonomi- og erhvervsministeren henlegge sine befojelser i
medfor af denne lov til en styrelse under skonomi- og erhvervsministeren. Der er tale om en videreforelse
af den gaeldende bemyndigelse i § 4, stk. 3, som ministeren har anvendt til at henlaegge sine befojelser til
Erhvervs- og Byggestyrelsen.

Den foresldede § 4 b, stk. 2, medforer, at gkonomi- og erhvervsministeren kan fastsatte regler om
klageadgang, herunder at klager ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, ikke blot i
tilfeelde, hvor ministeren henlaegger sine befojelser efter stk. 1 til Erhvervs- og Byggestyrelsen, men ogsa
1 tilfeelde, hvor befojelser henlegges til en anden styrelse under ministerens ressort.

Tilnr. 10 (§ 5, stk. 1, nr. 1)

Den gaeldende § 5 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. fastsetter,
hvilke minimumskrav szlgers oplysning til keberen om ejerskifteforsikringen skal opfylde for at have
retsvirkninger efter lovens § 2, stk. 1.

Bestemmelsen foreslas @ndret som en konsekvens af de foresldede @ndringer i ejerskifteforsikringens
deekningsomfang.

1§ 5, stk. 1, nr 1, foreslds det, at ejerskifteforsikringen altid skal dekke i minimum 10 ar frem for som
hidtil i minimum 5 ar med mulighed for forleengelse af dekningsperioden til 10 ar.

Af den foresldede § 5, stk. 1, nr. 1, litra a, fremgér, at ejerskifteforsikringen ikke alene skal dekke fejl
ved bygningernes fysiske tilstand, der var til stede ved kebers overtagelse af ejendommen, og som ikke
er nevnt eller er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, men ogsa skal dekke fejl ved bygningens
fysiske tilstand opstdet 1 perioden mellem tilstandsrapportens udarbejdelse og kebers overtagelse af
ejendommen.

Af pkt. 4 1 bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dekningsomfanget for ejerskifteforsik-
ringer 1 henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. fremgar det bl.a.,
at forhold, som det kan godtgeres, at keberen havde kendskab til, for keberen overtog eller pa lignende
mdde fik radighed over ejendommen, er undtaget fra forsikringsdekning. Som en konsekvens af den
foresldede @ndring af § 5, stk. 1, nr. 1, litra a, vil den navnte bestemmelse i bekendtgerelsen, hvis
lovforslaget vedtages, blive @ndret sdledes, at det afgerende tidspunkt for, om et forhold er undtaget
fra forsikringsdaekning pé grund af kebers kendskab til det pageldende forhold, vil vaere tidspunktet for
forsikringsaftalens indgéelse.

Som hidtil skal der ved »fejl«, der som udgangspunkt skal veere dekket af ejerskifteforsikringen (forsik-
ringens preecise dekningsomfang vil blive fastsat ved bekendtgerelse) 1 medfer af litra a, forstds skader,
tegn pa mulige skader samt forhold ved den pagaldende bygning, der giver narliggende risiko for skader,
hvis der ikke sattes ind med sarligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
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staltninger. Ved begrebet »skade« skal der ogsa som hidtil forstds »brud, lekage, deformering, svaekkelse,
odeleggelse eller andre fysiske forhold 1 bygningen, der nedsatter bygningernes vardi eller brugbarhed
naevneveardigt 1 forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder 1 almindelig god vedligeholdel-
sesstand«, jf. herved pkt. 2 1 bilaget til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om daekningsomfanget for
ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Af den foreslaede § 5, stk. 1, nr. 1, litra b, fremgar, at ejerskifteforsikringen — som en konsekvens af
indferelsen af en elinstallationsrapport — ikke alene skal dekke manglende eller nedsat funktion af samt
ulovlige forhold ved elinstallationerne, der var til stede ved kebers overtagelse af ejendommen, men ogsa
skal dekke manglende eller nedsat funktion af samt ulovlige forhold ved elinstallationerne, der er opstaet
i perioden mellem elinstallationsrapportens udarbejdelse og kebers overtagelse af ejendommen. Der
henvises herom til afsnit 4.1.2. 1 lovforslagets almindelige bemarkninger.

Endelig foreslds der i § 5, stk. 1, nr. 1, /itra ¢, indsat en »opsamlingsbestemmelse«, hvorefter ejerskifte-
forsikringen herudover skal dekke andre forhold omfattet af forsikringens dekningsomfang efter regler
fastsat 1 medfor af den gaeldende § 5, stk. 3, som ikke foreslas @ndret.

I medfor af bemyndigelsen i § 5, stk. 3, der som navnt ikke foreslds @ndret, vil der, hvis lovforslaget
vedtages, blive fastsat regler om, at ejerskifteforsikringen ud over daekning af de skader, som i dag er
omfattet, og de forhold ved elinstallationer, som er omfattet af den oven for gennemgaede § 5, stk. 1, nr.
1, litra b, som minimum ogsd skal omfatte dekning af manglende eller vaesentlig nedsat funktion af samt
ulovlige forhold ved bygningens varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer, fugt (som primerskade
i godkendte beboelsesrum) og skimmelsvamp (som folgeskade til en dekningsberettigende fugtskade i
godkendte beboelsesrum), foragede byggeudgifter samt udgifter til teknisk bistand og genhusning og
forhold afdeekket ved teknisk revision for overtagelsesdagen. Der henvises herom til afsnit 4.1.3., 5.1.2.,
5.1.3.,5.1.4. 0g 5.1.5. 1 lovforslagets almindelige bemarkninger.

Tilnr. 11 (§ 21, stk. 1)

Efter den geeldende § 21, stk. 1, 2. pkt., i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v. kan det mellem keber og s®lger aftales, at keberen uanset § 2, stk. 5, 1. pkt., ikke skal kunne
paberabe sig forhold, som er opstéet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten.

Som det fremgar ovenfor, foreslds det i § 2, stk. 5, 1. og 2. pkt., i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., som affattet ved lovforslagets § 1, nr. 4, at selger — i kombination med
en ny dekning, hvorefter ejerskifteforsikringen fra forsikringsaftalens indgéelse skal daekke de forhold,
som madtte vaere opstdet tilbage fra tilstandsrapportens udarbejdelse — frigeres for sin haftelse over for
keber for sa vidt angar forhold ved bygningen, som er opstiet efter tilstandsrapportens udarbejdelse, og
som deekkes af ejerskifteforsikringen. Saelger skal derimod fortsat heefte over for keber for sa vidt angér
forhold ved bygningen, som er opstdet efter tilstandsrapportens udarbejdelse, hvis keber ikke tegner en
ejerskifteforsikring.

Med forslaget om, at ejerskifteforsikringen fra tidspunktet for forsikringsaftalens indgaelse skal dekke
de forhold, som maétte vere opstiet tilbage fra tilstandsrapportens udarbejdelse, bliver den gaeldende § 21,
stk. 1, 2. pkt., overfladig 1 de tilfelde, hvor keber rent faktisk tegner en ejerskifteforsikring, hvorimod
bestemmelsen fortsat vil vare relevant i1 de tilfelde, hvor keber undlader at tegne den omhandlede
forsikring.

P& den anferte baggrund foreslas det i § 21, stk. 1, 2. pkt., fastsat, at det mellem salger og keber uanset
§ 2, stk. 5, 2. pkt., kan aftales, at keberen ikke skal kunne paberabe sig forhold, som er opstdet efter
udarbejdelsen eller fornyelsen af henholdsvis tilstands- og elinstallationsrapporten, hvis keberen ikke
tegner ejerskifteforsikring.
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Til § 2

(Lov om autorisation af elinstallatorer m.v.)

Tilnr. 1 (§ 9, stk. 1, nr. 1)

§ 9, stk. 1, nr 1, foreslas @®ndret séledes, at det udtrykkeligt fremgar af bestemmelsen, at Sikkerheds-
styrelsens kompetence til at tilbagekalde en autorisation, hvis indehaveren har gjort sig skyldig i grov
eller gentagen forsommelighed ved udferelsen af installationsarbejder, ogsd omfatter forsemmelighed i
forbindelse med gennemgangen af faste elinstallationer og ved udarbejdelsen af elinstallationsrapporter,
herunder nar disse rapporter udarbejdes efter reglerne 1 §§ 2 a og 4 a i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., som affattet, henholdsvis @&ndret, ved lovforslagets § 1, nr. 6 og 9.

Til § 3

(Lov om omscetning af fast ejendom)

Tilnr. 1

Den foresldede @ndring er en konsekvens af, at ejendomsmagleromradet med virkning fra den 1. april
2007 overgik fra Erhvervs- og Selskabsstyrelsen til Erhvervs- og Byggestyrelsen.

Til nr. 2 (§ 4, stk. 1, 3. pkt.)

Efter den geeldende § 4, stk. 1, 3. pkt., i lov om omsatning af fast ejendom, som blev indsat ved lov nr.
453 af 2. november 2006, kan ministeren fastsette regler om licitationssalg ved udbud af fast ejendom,
herunder om ret til oplysning om afgivne bud. Forud for den geldende bestemmelse var forholdet
om salg af fast ejendom ved lukkede budrunder (licitation), abne budrunder og andre auktionslignende
fremgangsmader ikke reguleret i loven, men Dansk Ejendomsmaglerforening og Forbrugerradet havde i
samarbejde fastsat etiske normer herfor. Efter disse etiske normer var det ikke var tilladt at medvirke til et
salg af en ejendom ved dbne budrunder eller andre auktionslignende fremgangsmader. Da den geldende
bemyndigelsesbestemmelse blev indsat i loven var det med henblik pa at fastsatte regler svarende til de
navnte etiske normer pa omradet.

I medfor af den geeldende § 4, stk. 1, 3. pkt., er der 1 bekendtgerelse nr. 321 af 29. marts 2007 om salg
af fast ejendom ved budrunde (Budbekendtgerelsen) bl.a. fastsat regler om, at salg ikke mé tilretteleegges
efter andre auktionslignende fremgangsmader, jf. bekendtgerelsens § 2, stk. 3.

Der er efterfolgende rejst spergsmal om bemyndigelsesbestemmelsens rekkevidde med hensyn til at
fastsatte regler om andre auktionslignende fremgangsmader. Bestemmelsen foreslds pad denne baggrund
@ndret sdledes, at det udtrykkeligt fremgér af bestemmelsen, at ministeren kan fastsette regler om salg af
fast ejendom ved &bne og lukkede budrunder samt andre auktionslignende fremgangsmader. Ministeren
kan ifelge forslaget endvidere fastsatte regler om forbud mod salg af fast ejendom ved abne budrunder og
andre auktionslignende fremgangsmader.

For sa vidt angar frivillige offentlige auktioner er disse omfattet af lov om offentlig auktion ved
auktionsledere, hvorefter frivillige offentlige auktioner over fast ejendom skal atholdes af fogeden, jf. § 1,
stk. 3. Frivillige offentlige auktioner falder saledes uden for den foreslaede bemyndigelsesbestemmelse.

Tilnr. 3 (§ 13, nr. 4)

Som konsekvens af de foresldede regler om elinstallationsrapporter i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. foreslds § /3, nr. 4, @ndret saledes, at ejendomsformidleren ogsa forplig-
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tes til at gore begge parter bekendt med elinstallationsrapporten, ligesom ejendomsmagleren forpligtes til
at udlevere informationsmateriale om denne rapport til bade keber og sxlger.

Overtredelse af bestemmelsen kan straffes med bede, jf. § 32, stk. 1, i lov om omsatning af fast
ejendom.

Til nr. 4 (§ 23, stk. 2)

Efter den galdende § 23, stk. 2, i lov om oms&tning af fast ejendom mé ejendomsformidleren ikke
pa selgers vegne indga aftale med en bygningssagkyndig om udarbejdelse af en tilstandsrapport eller
en energim@rkekonsulent om energimerkning eller 1 ovrigt foretage afregning herfor. Det folger af
bestemmelsen endvidere, at Erhvervs- og Selskabsstyrelsen (Erhvervs- og Byggestyrelsen) kan fastsatte
nermere regler om formidlerens mulighed for at yde salgeren bistand til rekvirering af byggeteknisk
gennemgang og energimarkning og om formidlerens prasentation af tilstandsrapporten for keber.

Som konsekvens af de foresldede regler om, at der som led i huseftersynsordningen ogsé skal udarbej-
des en elinstallationsrapport, foreslds § 23, stk. 2, 1. pkt., ®ndret saledes, at udarbejdelse af elinstallations-
rapporten tilfejes til de ydelser, som ejendomsformidleren ikke pd vegne af salger ma indga aftale om
rekvirering af eller foretage afregning for.

I forbuddet ligger ogsa, at ejendomsmagleren ikke ma henvise til konkrete personer eller virksomheder,
der udfeerdiger elinstallationsrapporter.

Endvidere foreslas i § 23, stk. 2, 2. pkt., Erhvervs- og Selskabsstyrelsens (Erhvervs- og Byggestyrelsen)
bemyndigelse udvidet siledes, at styrelsen ogsa kan fastsette nermere regler om formidlerens mulighed
for at yde salgeren bistand til rekvirering af elinstallationsrapporter samt om formidlerens prasentation af
elinstallationsrapporterne for keber.

Til or. 5 (§ 25 d)

Med den foreslédede § 25 d indferes der en bemyndigelse for Erhvervs- og Byggestyrelsen til at fastsatte
regler, som er nadvendige til brug for implementering af EU-retsakter vedrerende lovregulerede erhverv
for s& vidt angar ejendomsformidlere.

Det bemarkes, at geeldende bestemmelser i lov om omsatning af fast ejendom med tilherende bekendt-
gorelser, der gennemforer dele af Europa-Parlamentets og Ridets direktiv 2005/36/EF om anerkendelse af
erhvervsmaessige kvalifikationer (EU-Tidende 2006 nr. L 255, s. 22), videreferes i uendret form.

Til nr. 6 (§ 29 a, stk. 1, 2. pkt.)
Med den foreslaede @ndring af § 29 q, stk. 1, 2. pkt., 1 lov om omsatning af fast ejendom fastsattes det,
at hvervet som formand for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere skal varetages en landsdommer.

Det folger af retsplejelovens § 47 a, stk. 2, at hverv som medlem af et offentligt n&vn kun m4 varetages
af landsdommere, hvis det er bestemt ved lov eller godkendt af Bibeskaftigelsesnavnet, at hvervet skal
varetages af en sddan dommer.

Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere traeffer afgarelser 1 sager, der kan omfatte principielle sporgs-
mal om fortolkningen af lov om omsatning af fast ejendom og god ejendomsmaeglerskik. Navnet kan i
den forbindelse palegge disciplinere sanktioner, herunder begraense eller frakende en ejendomsmeegler
retten til at udeve ejendomsformidling. Det anses derfor for hensigtsmaessigt at sikre, at hvervet som
formand for navnet varetages af en landsdommer.

Til§ 4
Det foreslés i stk. 1, at loven traeder i kraft den 1. januar 2012.
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De forslag, der kan gennemfores administrativt, vil, hvis lovforslaget vedtages, som udgangspunkt blive
gennemfort séledes, at @ndringerne kan treede 1 kraft samtidig med denne lov.

For s& vidt angar den administrative gennemforelse af forslaget om en ny serlig fugtskadedekning
1 kombination med den bygningssagkyndiges foretagelse af nye fugtmalinger (og oplysning herom i
tilstandsrapporten) bemarkes, at dette forslag dog ferst kan forventes gennemfort ca. 2 ar efter lovens
vedtagelse. Det skyldes, at der — som ogsé anfert i udvalgets betenkning — udestar et storre teknisk
udredningsarbejde i relation til den nermere fastsettelse af grensevardier for fugt. Der henvises herom
til afsnit 5.1.2.3. ovenfor.

Det folger af det foresldede stk. 2, at de foresldede @ndringer af lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., jf. lovforslagets § 1, nr. 2-11, skal gelde for aftaler, der indgas efter
lovens ikrafttraeeden.

Til§ 5
Bestemmelsen vedrerer lovens territoriale gyldighed. Det foreslés, at loven ikke gaelder for Fereerne og

Grenland, men at lovens §§ 1 og 3 ved kongelig anordning kan sattes helt eller delvis i kraft for Grenland
med de @ndringer, som de grenlandske forhold tilsiger.
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Bilag 1

Lovforslaget sammenholdt med geeldende ret

Geeldende formulering

Kapitel 1

Tilstandsrapporter og oplysninger om
ejerskifteforsikring

§ 2. Har keberen fra selgeren modtaget en
rapport om bygningernes fysiske tilstand (en til-
standsrapport) og oplysning om ejerskifteforsik-
ring, jf. §§ 4 og 5, kan keberen ikke over for
selgeren paberabe sig, at en bygnings fysiske til-
stand er mangelfuld, jf. dog stk. 2-6. Keberen kan
heller ikke over for salgeren paberédbe sig, at en
fejl burde have veret navnt i tilstandsrapporten.

Stk. 2. Stk. 1 gaelder kun, hvis keberen har
modtaget den i stk. 1 navnte tilstandsrapport og
oplysning om ejerskifteforsikring, inden aftalens
indgdelse, dog senest inden keberens afgivelse af
kebstilbud, som antages af salgeren.

Stk. 3. (Udelades)

Stk. 4. (Udelades)

Stk. 5. Uanset bestemmelsen i stk. 1 kan kebe-
ren paberabe sig forhold, som er opstéet efter ud-
arbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten,
jf. § 4, stk. 1, samt paberébe sig, at et forhold stri-
der mod en servitut eller offentligretlige forskrif-
ter. Koberen kan desuden pdberdbe sig en mangel,
hvis selgeren har ydet en garanti med hensyn
til det pagaeldende forhold eller har handlet svig-
agtigt eller groft uagtsomt. Keberen kan 1 gvrigt
gore erstatningskrav gaeldende efter almindelige
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Lovforslaget

§1

I lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 1142
af 28. september 2007, foretages folgende @ndrin-
ger:

1. I overskriften til kapitel 1 indsattes efter »Til-
standsrapporter«: », elinstallationsrapporter«.

2. § 2, stk. 1, affattes saledes:

»Har keberen fra s@lgeren modtaget en til-
standsrapport og en elinstallationsrapport, jf. § 2
a, samt oplysning om ejerskifteforsikring, jf. § 5,
kan keberen ikke over for s@lgeren paberabe sig,
at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, eller
at en bygnings el-, varme-, ventilations- eller sani-
tetsinstallationer ikke er funktionsdygtige eller er
ulovlige i henhold til offentligretlige forskrifter,
jf. dog stk. 2-7. Keberen kan heller ikke over for
selgeren paberabe sig, at en fejl burde have vearet
navnt i tilstands- eller elinstallationsrapporten.«

3. 1§ 2, stk. 2, @ndres »den i stk. 1 nevnte til-
standsrapport« til: »de i stk. 1 navnte rapporter«.

4. § 2, stk. 5, 1. pkt., ophaeves, og i stedet indsat-
tes:

»Uanset stk. 1 kan keberen paberabe sig, at et
forhold strider mod en servitut eller offentligretli-
ge forskrifter, medmindre der er tale om, at en
el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallation
er ulovlig 1 henhold til offentligretlige forskrif-
ter. Hvis keberen ikke tegner ejerskifteforsikring,
kan denne uanset stk. 1 endvidere paberédbe sig
forhold, som er opstaet efter udarbejdelsen eller
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regler, hvis salgeren har opfert bygningen med
salg for gje.
Stk. 6. (Udelades)

§ 3. Kaberen kan over for en bygningssagkyn-
dig, der har udarbejdet en tilstandsrapport som
naevnt i § 4, stk. 1, 1. pkt., fremsatte krav om ska-
deserstatning for fejl, der burde have varet omtalt
i rapporten. Har s@lgeren mattet betale et belob
til keber pa grund af fejl, der burde have vaeret
omtalt i en sddan rapport, tilkommer der selgeren
en rimelig godtgerelse.
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fornyelsen af tilstands- og elinstallationsrappor-
ten.«

5. 1§ 2 indsattes efter stk. 5 som nyt stykke:

»Stk. 6. Uanset stk. 1 kan keberen paberdbe sig
forhold vedrerende bygningens stikledninger, her-
under kloakker, medmindre forholdet pa tidspunk-
tet for tilstandsrapportens udarbejdelse havde ma-
nifesteret sig i sddanne fejl ved bygningen, at den
bygningssagkyndige burde have omtalt forholdet 1
tilstandsrapporten.«

Stk. 6 bliver herefter stk. 7.

6. Efter § 2 indsattes:

»§ 2 a. Ved en tilstandsrapport som n@vnt i
§ 2, stk. 1, forstds en rapport, som indeholder
resultatet af den bygningssagkyndiges bygnings-
gennemgang. Bygningsgennemgangen har til for-
mal at afklare, 1 hvilket omfang den gennemgéede
bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden
af tilsvarende intakte bygninger af samme alder.

Stk. 2. @Okonomi- og erhvervsministeren kan
fastsaette regler om, at tilstandsrapporten skal in-
deholde oplysninger, herunder oplysning om rest-
levetiden pa bygningens tag. @konomi- og er-
hvervsministeren kan endvidere fastsette regler
om, at der med tilstandsrapporten skal udleveres
en generel typebeskrivelse, der er relevant for den
bygning, som tilstandsrapporten vedrorer.

Stk. 3. Ved en elinstallationsrapport som navnt
1§ 2, stk. 1, forstds en rapport, der indeholder re-
sultatet af gennemgangen af bygningens elinstal-
lationer. Gennemgangen har til formal at afklare,
1 hvilket omfang bygningens elinstallationer er
funktionsdygtige og lovlige i henhold til offentlig-
retlige forskrifter.«

7. § 3 affattes sdledes:

»§ 3. Keberen kan over for den person, der har
udarbejdet tilstandsrapporten, eller den autorisere-
de elinstallatervirksomhed, der har udarbejdet el-
installationsrapporten, fremsatte krav om skades-
erstatning for fejl, der burde have varet omtalt
i rapporten. Har selgeren mattet betale et belob
til keber pa grund af fejl, der burde have veret

58



Stk. 2. Har den, som vil paberébe sig, at en fejl
burde have varet omtalt 1 tilstandsrapporten, ikke
givet den bygningssagkyndige meddelelse herom
inden 5 ér fra den overtagelsesdag, som er aftalt
mellem koberen eller selgeren, dog senest 6 ar fra
rapportens datering, mister den pageldende retten
til at paberabe sig, at fejlen burde have veret
omtalt i tilstandsrapporten. Det gaelder dog ikke,
hvis den bygningssagkyndige har ydet en garanti
for et leengere tidsrum eller har handlet svigagtigt
eller groft uagtsomt.

§ 4. (Udelades)

Stk. 2. (Udelades)

Stk. 3. @konomi- og erhvervsministeren kan
henlegge sine befojelser 1 medfer af denne lov
til en styrelse under gkonomi- og erhvervsmini-
steren. Det kan endvidere i forskrifter, der fast-
settes 1 medfor af stk. 2, bestemmes, at opgaver
1 forbindelse med administrationen af godkendel-
sesordningen overlades til private.

Stk. 4. Henlaegger okonomi- og erhvervsmini-
steren sine befojelser efter denne lov til Erhvervs-
og Byggestyrelsen, jf. stk. 3, kan ministeren fast-
sette regler om klageadgang, herunder at klager
ikke kan indbringes for anden administrativ myn-
dighed.

Stk. 5. (Udelades)
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omtalt i tilstands- eller elinstallationsrapporten,
tilkommer der salger en rimelig godtgoerelse.

Stk. 2. Har den, som vil paberébe sig, at en fejl
burde have varet omtalt i en tilstands- eller elin-
stallationsrapport, ikke givet den bygningssagkyn-
dige eller autoriserede elinstallatervirksomhed,
der har udarbejdet rapporten, meddelelse herom
inden 5 ar fra den overtagelsesdag, der er aftalt
mellem keoberen og selgeren, dog senest 6 r fra
rapportens datering, mister den pagaeldende retten
til at paberabe sig, at fejlen burde have veret
omtalt i rapporten. Det geelder dog ikke, hvis den
person eller virksomhed, der har udarbejdet rap-
porten, har ydet en garanti for et la&ngere tidsrum
eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.«

8. § 4, stk. 3-4, ophaves.

9. Efter § 4 indsattes:

»§ 4 a. En elinstallationsrapport skal for at have
de i § 2 nevnte retsvirkninger vere udarbejdet
af en autoriseret elinstallatervirksomhed, og rap-
porten skal vaere udferdiget pa et skema, der er
godkendt af gkonomi- og erhvervsministeren. El-
installationsrapporten skal vare udarbejdet eller
fornyet mindre end 1 ar for den dag, hvor keberen
modtager rapporten.

Stk. 2. @konomi- og erhvervsministeren fast-
setter regler om udarbejde af elinstallationsrap-
porten, herunder om de undersogelser, som skal
foretages til brug for udarbejdelsen af denne rap-
port samt regler om tilsyn, vederlag og gebyr.
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§ 5. Oplysning om ejerskifteforsikring skal for
at have de 1 § 2 nevnte retsvirkninger vere skrift-
lig og indeholde en meddelelse fra et forsikrings-
selskab om,

1) pé hvilke vilkar keberen kan tegne en forsik-
ring vedrerende ejendommen, som i mindst 5 ar
efter overtagetagelsesdagen og med mulighed for
forleengelse til 1 alt mindst 10 ar dekker fejl ved
bygningernes fysiske tilstand, der var til stede ved
kabers overtagelse af ejendommen, og som ikke
er nevnt eller er klart forkert beskrevet 1 tilstands-
rapporten, jf. § 4, eller

2) (Udelades)

Stk. 2. (Udelades)

Stk. 3. (Udelades)

§ 21. Reglerne i kapitel 1 kan ikke ved aftale
fraviges til skade for keberen eller selgeren, med-
mindre den pagaldende har handlet som led i sit
erhverv. Det kan dog aftales, at keberen uanset
bestemmelserne 1 § 2, stk. 5, 1. pkt., ikke skal
kunne pédberabe sig forhold, som er opstaet efter
udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrappor-
ten, jf. § 4, stk. 1.

Stk. 2. (Udelades)
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Stk. 3. @konomi- og erhvervsministeren fast-
setter regler om ansvarsforsikring og krav til uvil-
dighed for autoriserede elinstallationsvirksomhe-
der, der udarbejder elinstallationsrapporter.

Stk. 4. Straftelovens §§ 144, 150, 152 og
155-157 finder tilsvarende anvendelse pa person-
er, der udarbejder elinstallationsrapporter.

§ 4 b. Okonomi- og erhvervsministeren kan
henlaegge sine befojelser 1 medfor af denne lov
til en styrelse under gkonomi- og erhvervsmini-
steren.

Stk. 2. Henlaegger okonomi- og erhvervsmini-
steren sine befojelser efter denne lov til en sty-
relse under gkonomi- og erhvervsministeren, jf.
stk. 1, kan ministeren fastsatte regler om klagead-
gang, herunder at klager ikke kan indbringes for
anden administrativ myndighed.«

10. § 5, stk. 1, nr. 1, affattes saledes:

»1) pa hvilke vilkdr keberen kan tegne en for-
sikring vedrerende ejendommen, som 1 mindst 10
ar efter overtagelsesdagen dakker

a) fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der
var til stede ved kebers overtagelse af ejendom-
men, og som ikke er naevnt eller er klart forkert
beskrevet i tilstandsrapporten eller er opstaet efter
tilstandsrapportens udarbejdelse,

b) manglende eller nedsat funktion af samt ulov-
lige forhold ved bygningernes elinstallationer, der
var til stede ved kebers overtagelse af ejendom-
men, og som ikke er naevnt eller er klart forkert
beskrevet i elinstallationsrapporten eller er opstaet
efter elinstallationsrapportens udarbejdelse, og

c¢) andre forhold omfattet af forsikringens deek-
ningsomfang efter regler fastsat i medfor af stk. 3,
eller«

11. § 21, stk. 1, 2. pkt., affattes saledes:

»Hvis keberen ikke tegner ejerskifteforsikring,
jf. § 5, kan det uanset § 2, stk. 5, 2. pkt., aftales,
at keberen ikke skal kunne péberdbe sig forhold,
som er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen
af henholdsvis tilstands- og elinstallationsrappor-
ten.«
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Stk. 3. (Udelades)
Stk. 4. (Udelades)

§ 9. Sikkerhedsstyrelsen kan tilbagekalde sa-
vel en personlig autorisation som en virksomheds-
autorisation, sdfremt indehaveren af autorisatio-
nen

1) har gjort sig skyldig i grov eller gentagen
forsemmelighed ved udferelse af installationsar-
bejder,

2) (Udelades)

3) (Udelades)

4) (Udelades)

5) (Udelades)

Stk. 2. (Udelades)

Stk. 3. (Udelades)

§ 4. Ejendommen skal udbydes til kontantpri-
sen. Ejendommen kan dog udbydes med opfor-
dring til at afgive tilbud, men 1 sa fald med op-
lysning om en skennet kontantpris. @konomi- og
erhvervsministeren kan fastsatte regler om licita-
tionssalg ved udbud af fast ejendom, herunder om
ret til oplysning om afgivne bud.

Stk. 2. (Udelades)

§ 13. Formidleren skal radgive sin opdragsgiver
og give begge parter de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dennes gennemforel-
se. Formidleren skal

1) (Udelades)

2) (Udelades)

3) (Udelades)
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§2

I lov om autorisation af elinstallaterer m.v., jf.
lovbekendtgerelse nr. 989 af 16. december 2003,
som @ndret bl.a. ved § 2 1 lov nr. 1601 af 20.
december 2006 og senest ved § 2 1 lov nr. 364 af
13. maj 2009, foretages folgende @ndringer:

1. 1§ 9, stk. 1, nr 1, indsettes efter »installations-
arbejder«: », herunder ved gennemgangen af faste
elinstallationer og ved udarbejdelsen af elinstalla-
tionsrapporter,«

§3

1. §4, stk. 1, 3. pkt., ophaeves, og 1 stedet indseet-
tes:

»@konomi- og erhvervsministeren kan fastsaet-
te regler om salg af fast ejendom ved abne og
lukkede budrunder samt andre auktionslignende
fremgangsmader, herunder om ret til oplysning
om afgivne bud. Ministeren kan endvidere fast-
sette regler om forbud mod salg af fast ejendom
ved dbne budrunder samt andre auktionslignende
fremgangsmader.«

2. § 13, nr. 4 affattes saledes:

»4) udlevere informationsmateriale til selger og
keber om tilstandsrapporten, elinstallationsrappor-
ten og energimarkning m.v.«
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4) udlevere informationsmateriale til selger og
keber om byggeteknisk gennemgang (tilstands-
rapport), energimerkning m.v.

§ 23. (Udelades)

Stk. 2. Ejendomsformidleren mé ikke pa sal-
gers vegne indga aftale om rekvirering af bygge-
teknisk gennemgang eller energimerkning eller
foretage afregning herfor. Erhvervs- og Selska-
bsstyrelsen kan fastsatte naermere regler om for-
midlerens mulighed for at yde sa&lgeren bistand
til rekvirering af byggeteknisk gennemgang eller
energimarkning og om formidlerens prasentation
af den byggetekniske rapport for keber.

Stk. 3. (Udelades)

§ 29 a. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen opret-
ter et disciplinernavn for ejendomsmaeglere, som
er registreret 1 henhold til § 25, og udsteder en
forretningsorden for navnet. Disciplinernaevnet
bestar af en formand, som skal vaere dommer, og
mindre 6 andre medlemmer, hvoraf 2 skal vere
ejendomsmeeglere, 2 skal vere reprasentanter for
forbrugerne og 2 skal vaere personer med sarligt
kendskab til ejendomshandel. Ved udvidelse af
medlemskredsen skal der udnavnes forholdsmees-
sigt lige mange ejendomsmaeglere, reprasentanter
for forbrugerne og sagkyndige personer. Nevnets
formand og medlemmer udpeges af Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen, der ligeledes kan udpege en
eller flere dommere som nastformand. Formand-
skab og medlemmer udpeges for en periode pa
indtil 4 &r.

Stk. 2. (Udelades)

Stk. 3. (Udelades)

Stk. 4. (Udelades)

Stk. 5. (Udelades)
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3. § 23, stk. 2, affattes saledes:

»Stk. 2. Ejendomsformidleren ma ikke pa sal-
gers vegne indga aftale om rekvirering af til-
standsrapport eller elinstallationsrapport, jf. lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., eller energimerkning eller 1 gvrigt
foretage afregning herfor. Erhvervs- og Byggesty-
relsen kan fastsette nermere regler om formidle-
rens mulighed for at yde selgeren bistand til re-
kvirering af tilstandsrapport, elinstallationsrapport
og energimerkning samt regler om formidlerens
praesentation af tilstands- og elinstallationsrappor-
ten for keber.«

4. Efter § 25 ¢ indsettes for overskriften for § 26:

»§ 25 d. Erhvervs- og Byggestyrelsen kan fast-
sette regler, som er nedvendige for at opfylde
Danmarks forpligtelser til opfyldelse af EU-rets-
akter vedrearende lovregulerede erhverv for sé vidt
angar ejendomsformidlere.«

5. 1§ 29a, stk. 1, 2. pkt., ®ndres »en formand,

som skal vaere dommer« til: »en formand, som
skal vaere landsdommer«.
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Stk. 6. (Udelades)

§4

Stk. 1. Loven trader i kraft den 1. januar 2012.
Stk. 2. § 1, nr. 2-7 og 9-11, har kun virkning for
aftaler, der indgés efter lovens ikrafttreeden.

§5

Stk. 1. Loven galder ikke for Fereerne og
Groenland.

Stk. 2. Lovens §§ 1 og 3 kan ved kongelig
anordning sattes helt eller delvis 1 kraft for Greon-
land med de @ndringer, de gronlandske forhold
tilsiger.
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