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Heoringssvar over udkast til lov om @ndring af byggeloven (Udfasning af
byggeskadeforsikringsordningen)

Danske Advokater takker for muligheden for at afgive heringssvar over udkastet til lov om @ndring af
byggeloven om udfasning af byggeskadeforsikringsordningen. Heringssvaret er udarbejdet i samarbejde
med Danske Advokaters fagudvalg for fast ejendom, fagudvalg for erstatnings- og forsikringsret, og
fagudvalget for familiens retsforhold.

Danske Advokater mener
e Danske Advokater fraréder, at lovforslaget gennemfores i sin nuverende form.

e En udfasning uden en alternativ sikkerhedsordning vil imidlertid vaesentligt forringe
beskyttelsen af forbrugere, der keber nyopferte boliger af professionelle akterer.

e Danske Advokater anbefaler, at den obligatoriske byggeskadeforsikring bevares, mens en
reform af ordningen undersgges.

e En reform ber bl.a. undersgge mulighederne for gget konkurrence, risiko- og genforsikring,
justering af dekning og premier samt fortsat indsamling og anvendelse af data fra eftersyn.

e Huvis forsikringsordningen udfases, ber der som minimum indferes en obligatorisk,
insolvenssikker og forbrugervendt sikkerhedsordning. Fx ved at udvide Byggeskadefonden
til ogsa at omfatte privat nybyggeri.

e Overgangsreglerne skal veare klare og sikre, at eksisterende forsikringer og rettigheder
opretholdes, og at der ikke opstér et beskyttelsesvakuum ved overgangen til en eventuel ny
ordning.

Generelle bemarkninger

Danske Advokater anerkender, at den nuvarende ordning er udfordret af et meget begraenset marked for
byggeskadeforsikringer, og at ministeriet derfor har en legitim anledning til at overveje ordningens
indretning og fremtid. Det ber imidlertid ikke fore til, at den lovbestemte beskyttelse af forbrugere ved
kab af nyopferte boliger ophaeves uden en anden effektiv og obligatorisk sikkerhed.
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Forslaget indebzrer, at byggelovens kapitel 4 A ophaves, at byggelovens formél om at sikre, at
byggeskader udbedres, udgér, og at den tilknyttede kontrol- og eftersynsstruktur bortfalder. Efter
Danske Advokaters opfattelse indeberer dette en vasentlig forringelse af retsstillingen for kebere af
nyopforte boliger, navnlig projektsalg og forbrugerbyggeri med en professionel akter. Det kan vere
kebere af ejerlejligheder, raekkehuse, andelsboliger, eller type huse, og antallet af sdidanne kebere pa
arsbasis ma ikke undervurderes.

Danske Advokater anbefaler derfor, at lovforslaget ikke gennemfores i den foreliggende form.

Hvis den obligatoriske forsikringsmodel ikke kan opretholdes, ber der som minimum samtidig indferes
en obligatorisk, insolvenssikker og forbrugervendt sikkerhedsordning for professionelle akterer, der
selger eller opfarer ny helarsbeboelse til forbrugere. Ordningen ber suppleres med uvildige eftersyn og
en enkel adgang for keberen til at gore krav geeldende.

Bemzrkninger til de enkelte losningsforslag
Den oprindelige ordnings formal ber tillzegges afgerende vaegt

Byggeskadeforsikringen blev indfert ved lov nr. 575 af 6. juni 2007 med virkning fra 1. april 2008. Det
udtrykkelige formal var blandt andet at styrke bygningsejerens, og sarligt forbrugerens, retsstilling.
Keberen skulle have en enkel adgang til udbedring eller erstatning fra forsikringsselskabet ved alvorlige
byggeskader pa en nyopfert ejendom. Ordningen skulle desuden forebygge vasentlige skader og
nedbringe niveauet for byggeskader i privat boligbyggeri, jf. de almindelige bemaerkninger til
lovforslaget.

Lovbemarkningerne fremhavede, at ejere af nyopferte boliger ofte kan have vanskeligt ved at
gennemfore et krav mod de professionelle parter, der har opfert boligen. Det er netop den risiko, som er
serlig tydelig ved projektsalg og selskabsorganiseret boligudvikling, hvor den kontraherende salger
eller bygherre kan vare ophert, insolvent eller uden tilstraekkelige midler, nér en alvorlig skade
konstateres.

Den nuvarende ordning er ikke blot en finansiel deekning. Den knytter daekningen til bygningen og den
til enhver tid vaerende ejer, gaelder i 10 ar og omfatter professionelle eftersyn efter 1 og 5 ar. Den giver
dermed béde en gkonomisk sikring, en professionel identifikation af skader og en forebyggende
funktion. Disse elementer kan ikke uden videre erstattes af kaberens almindelige kontraktretlige
mangelskrav.

Den nuvarende ordning indebarer desuden, at boligejeren ikke alene stdr med opgaven med at forfolge
den professionelle aktor. Ved anmeldelse af en deekningsberettiget byggeskade indgar
forsikringsselskabet i processen over for bygherren med henblik pa afhjelpning. Ogsa denne funktion
bortfalder ved en ophavelse af ordningen.

Sarligt om projektsalg og forbrugerbyggeri

Den oprindelige lovgivning tog udtrykkeligt sigte pé projektsalg. I de tilflde, hvor en forbruger kaber
byggegrund og projekt af samme erhvervsdrivende, som udferer eller lader byggearbejderne udfere,
anses den erhvervsdrivende som bygherre. Det samme gelder, nar grunderhvervelsen er betinget af, at
et bestemt firma opferer boligen. Formalet var netop, at den professionelle akter skulle bare ansvaret
for at etablere den beskyttelse, som forbrugeren ikke med rimelighed selv kan tilvejebringe.

Ved en fuldstendig udfasning vil keberen i stedet vaere henvist til selv at identificere og dokumentere

den tekniske skade, fastlaegge den ansvarlige blandt flere mulige akterer og fere et krav med den proces-
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og insolvensrisiko, som dette indeberer. Et civilretligt krav mod salger, entreprener, radgiver eller
underleverander er ikke en reel ®kvivalent beskyttelse, hvis den ansvarlige er ophert eller insolvent.

En ophavelse af ordningen kan samtidig forventes at medfere, at flere tvister om vaesentlige
byggeskader ma handteres som almindelige mangel- og erstatningssager mod bygherre, entreprener
eller radgiver. Det kan gge bade kompleksiteten og omkostningerne for den enkelte forbruger og
medfore et storre treek pd domstolene og andre tvistelosningsmekanismer samt sterre anvendelse af
retshjelpsforsikringer. Dette ber efter Danske Advokaters opfattelse indga i vurderingen af lovforslagets
samlede konsekvenser.

Man ber ogsd notere sig, at den nuvarende ordning leser mange mangelssager, inden det bliver til
mangelssager, fordi skaderne opdages undervejs i processen eller ved 1-ars-eftersynet, og ikke udvikler
sig. Man kan ligefrem sige, at den nuvarende ordning har en praventiv karakter.

Forslaget ber derfor vurderes sarligt i forhold til private boligkabere, som keber af en professionel
projektudvikler, selger eller entreprener. Disse kebere har normalt ikke samme indsigt,
forhandlingsstyrke eller mulighed for at afveerge risikoen som den professionelle part.

Ministeriets begrundelse kalder pa en reform, ikke et beskyttelsesvakuum

Ministeriet peger pa, at der aktuelt kun er én udbyder, der tilbyder forsikringstypen til alle, samt én
udbyder for eksisterende rammekunder. Ministeriet anferer endvidere, at ordningen skennes at indebzre
arlige omkostninger pa 120-240 mio. kr., at antallet af deekningsberettigede skader er faldet, og at
forsikringspligten i konkrete tilfeelde kan vanskeliggere et byggeri.

Disse forhold kan begrunde en nermere analyse af marked, preemie, risikospredning og administration.
De kan derimod ikke i sig selv begrunde, at risikoen for alvorlige byggeskader og den ansvarliges
insolvens flyttes til den enkelte forbruger uden en tilsvarende beskyttelse. Det bar ogsé belyses
narmere, hvordan skadefrekvens og skadeudgifter opgares pa tvers af drgange, nar den gaeldende
daekning leber i 10 ar.

Det er samtidig en vasentlig konsekvens af forslaget, at statens understottelse af forsikringerne,
sekretariatet og dataopsamlingen fra eftersyn bortfalder. Dermed bortfalder ikke alene en
forsikringspligt, men ogsé en vasentlig kilde til systematisk viden om byggeskader og forebyggelse.

Anbefaling: Bevar ordningen, mens en reformmodel undersoges

Danske Advokater anbefaler, at den obligatoriske byggeskadeforsikring bevares, indtil der pa et
dokumenteret grundlag er udarbejdet og vedtaget en reform, der bade handterer markedets udfordringer
og sikrer mindst samme reelle beskyttelse af private boligkebere.

En sddan reform ber blandt andet underseoge:

e hvordan flere forsikringsudbydere kan fa adgang til markedet pa gennemsigtige og
konkurrencedygtige vilkar,

e om risikoen kan fordeles eller genforsikres pa en made, der mindsker adgangsbarrierer,

e om dekningsomfang, selvrisiko, preemie, eftersyn eller mélgruppe kan justeres uden at underminere
kernebeskyttelsen,

e om der ber etableres en uvildig klage- eller provelsesadgang ved afslag pa at tegne forsikring, og

e hvordan data fra eftersyn fortsat kan indsamles og anvendes forebyggende.
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Alternativ: Lovpligtig alternativ sikkerhed ved salg eller opfarelse til forbrugere

Hvis regeringen fastholder en udfasning af forsikringsordningen, ber lovforslaget &ndres, sa
professionelle akterer, der s®lger eller forestar opforelse af ny heldrsbeboelse til forbrugere, palegges at
stille en obligatorisk og effektiv sikkerhed for udbedring af vasentlige byggeskader.

Ordningen ber mindst omfatte projektsalg, salg af nyopferte villaer/typehuse, ejerlejligheder og
reekkehuse samt forbrugeraftaler, hvor den erhvervsdrivende opferer eller forestir opferelsen.
Afgraensningen kan med fordel tage udgangspunkt i den hidtidige byggelovs § 25 A, stk. 1 og 3, saledes
at den nuvarende malgruppe ikke mister sin beskyttelse alene som folge af modelskiftet.

Den professionelle akter ber ved byggetilladelse og senest ved ferdigmelding dokumentere sikkerheden
over for kommunen. Ibrugtagningstilladelse ber som udgangspunkt ikke kunne meddeles, for
dokumentationen foreligger. En sddan mekanisme svarer til den nuvarende kobling mellem
forsikringsdokumentation og byggesagen.

Mulige sikkerhedsmodeller

Lovgivningen kan give valgfrihed mellem flere sikre modeller, forudsat at de er eekvivalente med
hensyn til keberens beskyttelse og er stillet af en finansielt solid tredjemand.

Mulige modeller er:
e enuopsigelig anfordringsgaranti fra et pengeinstitut eller et garantiforsikringsselskab,

o en sarskilt entreprener- eller selgergaranti med en minimumsdakning, der star i rimeligt forhold til
kebesummen eller entreprisesummen, og som reekker udover den periode vi ser i byggeriet (5 ér),
og saledes vil deekke forbrugerne i 10 &r og uden den sedvanlige indskrivning i entrepriseforhold,
da sikkerheden vil vaere alt for lille,

o en direkte og uopsigelig moderselskabsgaranti fra et kreditvardigt moderselskab, kombineret med
krav om lgbende kreditveerdighed, eller

e en kollektiv fondslesning, som er insolvenssikker og giver den berettigede boligejer et direkte krav.
De professionelle kunne i givet fald indbetale bidrag dertil som alternativ til at betale for en
byggeskadeforsikring. Det ber i den forbindelse undersgges, om den eksisterende Byggeskadefond
kan udvides til ogsé at omfatte nyopferte boliger til forbrugere, séledes at der etableres en kollektiv
og insolvenssikker ordning, som er uathangig af det private forsikringsmarked.

En ren koncernerklaring eller en garanti fra et formelt eksisterende, men gkonomisk svagt
projektselskab ber ikke kunne opfylde kravet. Sikkerheden skal vare effektiv netop i tilfelde af selgers
eller entreprengrens konkurs, oplgsning eller manglende betalingsvilje. Denne model er ikke den bedste,
fordi den er vanskelig at arbejde med i praksis, og man ber overveje andre og mere anvendelige
modeller, herunder eksempelvis en garantimodel. Opferes og slges der nyopferte boliger til
forbrugere, kunne garantien kraves stillet for 10 ar og med et beleb svarende til en passende procentdel
af kebesummen. Onsker s&lger sit projektselskab likvideret efter {2 ar, vil garantien kunne udstedes af
moderselskabet. Disse modeller er imidlertid vanskelige at beskrive lovteknisk, og fondslgsningen vil
vare den for forbrugerne bedste losning.

Hvis ikke man indferer sédanne alternativer, vil man reelt fore forbrugernes beklagelige retsstilling
tilbage til for 2008, hvor de reelt var overladt til sig selv, og markedet for nybyggede boliger overfor
forbruger er fuldkommen ureguleret, og de er uden nogen form for beskyttelse.
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Direkte krav, lebetid og deekningsomrade

Boligejeren ber have et selvstendigt og direkte krav mod sikkerhedsstilleren. Retten ber folge
ejendommen og tilkomme den til enhver tid verende ejer, sa senere kebere ikke mister beskyttelsen.
Sikkerheden ber vaere uopsigelig i en lovfastsat periode, som tager hgjde for, at alvorlige byggeskader
kan vise sig flere ér efter aflevering. Den nuvarende 10-arige periode er et nrliggende udgangspunkt,
og subsidizrt en periode pa 5 ar, men ikke mindre.

Dakningsomradet ber omfatte vasentlige byggeskader med arsag i opferelsen, herunder skader af
betydning for bygningens levetid, stabilitet eller brugbarhed. Det ber ogsa overvejes, om ngdvendige og
rimelige genhusningsudgifter skal omfattes, nir udbedringen gor boligen ubeboelig.

Der ber fastsattes regler om en klar og hurtig proces for anmeldelse, uvildig teknisk vurdering, frist for
den ansvarliges afthjelpning og adgang til udbetaling eller gennemforelse af udbedring, hvis athjelpning
ikke sker rettidigt. Sikkerhedsstilleren ber efterfalgende kunne sege regres mod den ansvarlige
professionelle aktar. Voldgiftnaevnet Byggeri og Anlag kan udmelde uvildig teknisk vurdering.

Uvildige eftersyn og data

En alternativ sikkerhedsordning ber fastholde et krav om uvildige tekniske eftersyn, navnlig efter cirka
1 og 5 &r. Eftersynene skal dels hjelpe boligejeren med at opdage skader, dels sikre dokumentation,
mens ansvarlige akterer og eventuelle sikkerheder fortsat kan geres geldende. Resultaterne bar
registreres i en fzlles losning og anvendes til forebyggelse af byggeskader i nyt byggeri. En sddan
losning kan man godt indarbejde i kombination med den professionelle akters sikkerhedsstillelse, idet
der blot skal vere afsat beleb til gennemforelsen af disse to eftersyn. Noget tilsvarende betinger man sig
ved stottede byggerier, sa det kendes allerede derfra.

Overgangsordning

Uanset den valgte model bar overgangsreglerne vaere klare. Allerede tegnede byggeskadeforsikringer
skal bestd pé de aftalte vilkar i den resterende lobetid. Det ber desuden sikres, at eksisterende boligejere
fortsat kan fa gennemfort de aftalte eftersyn, fa adgang til rapporter og modtage den administrative
understottelse, der er nedvendig for at gore rettighederne effektive. Det ber 1 den forbindelse fremga
klart, fra hvilket tidspunkt den statslige IT-understottelse og sekretariatsfunktionen opherer, og hvordan
de nadvendige funktioner herefter varetages for eksisterende policer i den resterende dackningsperiode.

Skeringsdatoen ber samtidig preciseres for projekter, der @ndres undervejs, genanseges eller
gennemfores pa grundlag af flere eller delvise byggetilladelser. Det ber vare forudsigeligt for bade
forbrugere og professionelle akterer, hvilken ordning det enkelte byggeri er omfattet af.

For byggeri, hvor forbrugerens kebsaftale er indgaet eller hvor byggetilladelse er ansegt for
ikrafttraedelsen, ber den eksisterende beskyttelse bevares. Hvis der indferes en alternativ model, ber den
treede i kraft samtidig med eller for ophavelsen af den nuvarende forsikringspligt, s& der ikke opstar et
tidsmaessigt beskyttelsesvakuum.

Afsluttende bemaerkninger

Danske Advokater anbefaler, at lovforslaget @&ndres, s& forbrugere ved keb af nyopferte boliger fortsat
har en reel, enkel og insolvenssikker adgang til at fa alvorlige byggeskader udbedret. Den nuvarende
forsikringsmodel kan reformeres. Hvis den opheves, ma den erstattes af en lovpligtig alternativ ordning,
der i praksis beskytter den samme persongruppe og varetager bade den ekonomiske, tekniske og
forebyggende funktion.
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Danske Advokater stir gerne til rddighed for uddybende spergsmaél og dialog om udformningen af en
alternativ sikkerhedsmodel eller deltager meget gerne i et hurtigtarbejdende udvalg herom.

Med venlig hilsen

Hakop Muradian Kristian Strandberg Dreyer

Juridisk konsulent Advokat (H)

Danske Advokater Formand for fagudvalget for fast ejendom
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