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Udvalget om huseftersynsordningen

1. Huseftersynsordningen er etableret i medfer af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom mv. Efter denne lov kan szlgeren som udgangspunkt undga at heefte for fysiske
mangler ved ejendommens bygninger, hvis salgeren serger for, at keberen inden kebsaftalens
indgaelse modtager en tilstandsrapport, et tilbud péa en ejerskifteforsikring mod skjulte fejl og et
lofte fra selgeren om i givet fald at ville betale halvdelen af praemien for den tilbudte forsikring.
Ordningen geelder i alle tilfeelde, hvor ejendommen hovedsagelig anvendes til beboelse for szl-
geren og/eller hovedsagelig er bestemt til beboelse for keberen.

Hovedformalet med huseftersynsordningen er at begrense problemerne med mangler ved fast
ejendom péd en made, der er til fordel for bade keber og slger. Seelgeren kan som udgangspunkt
undga at haefte for fysiske mangler ved at sorge for, at keberen fér et fyldestgerende beslutnings-
grundlag med hensyn til eventuelle mangler ved ejendommen, for der handles, og keberne sikres
desuden som hovedregel mulighed for at tegne en forsikring mod skjulte mangler, dvs. mangler,
som ikke er omtalt i tilstandsrapporten.

Loven om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. er karakteriseret ved at vare
en civilretlig lov, der regulerer retsforholdet mellem keber og s@lger gennem en frivillig ord-
ning, der som navnt har til formal at beskytte begge parter mod problemer med fysiske mangler
ved bygningerne. Det er saledes et centralt element i den gaeldende ordning, at der skal veare en
balance mellem hensynet til kaberen og hensynet til selgeren. Dette er f.eks. en del af baggrun-
den for, at den geldende ordning er udformet séledes, at selgerens fritagelse for at hefte for
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fysiske mangler ved ejendommens bygninger er betinget af, at selgeren giver keberen de oplys-
ninger, som har betydning for keberens beskyttelse mod fysiske mangler ved bygningerne, men
ikke andre oplysninger, som kan vere nyttige for den, der skal bo i det pdgaldende hus.

Samtidig er det som anfort et grundleggende element i lovens ordning, at selgeren til gengeld
for den beskyttelse, der ligger i at undgd mangelshaftelsen, ma serge for, at keberens beslut-
ningsgrundlag med hensyn til ejendommens eventuelle fysiske mangler bliver sa fyldestgerende
som muligt. Gennem tilstandsrapporten skal keberen have en detaljeret viden om ejendommens
fysiske fejl og mangler. Gennem forsikringstilbuddet — der skal opfylde en raekke mindstekrav
med hensyn til dekningsomfanget — skal keberen geres bekendt med, i hvilket omfang og til
hvilken pris det er muligt at forsikre sig mod risikoen for, at der er skjulte fejl, som den byg-
ningssagkyndige ikke har kunnet opdage, og som derfor ikke er navnt i tilstandsrapporten. Her-
med vil det kunne indga i keberens overvejelser om at erhverve ejendommen, hvordan og pa
hvilke vilkar — herunder preemiemaessige vilkar — det er muligt at forsikringsdekke den risiko for
skjulte mangler, som keberen skal “overtage” fra selgeren. Formalet hermed er i praksis at sikre,
at parterne inden aftalens indgaelse har mulighed for at tage stilling til, hvordan den tilbagevee-
rende risiko for skjulte mangler gkonomisk skal fordeles. Hvis kaberen velger at handle uden at
tegne forsikring, vil det ske pa et fuldt oplyst grundlag.

De navnte mindstekrav til ejerskifteforsikringens dekningsomfang er fastsat i bekendtgerelse nr.
705 af 18. juli 2000.

Tilstandsrapporten skal efter den geldende ordning beskrive de fejl ved bygningen, som en erfa-
ren bygningssagkyndig kan opdage ved en “ikke-destruktiv’ undersegelse, dvs. en undersogelse,
som gennemfores med almindelige handredskaber, men uden omfattende fysiske indgreb i ejen-
dommen. Den bygningssagkyndiges underseggelse sigter mod at afklare, i hvilket omfang byg-
ningens fysiske tilstand afviger negativt fra tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Et
eldre hus, der f.eks. er opfert med byggemetoder, som ikke l&engere anvendes, vurderes séledes
ikke 1 forhold til et nyt hus, men i forhold til et tilsvarende @ldre hus.

En keber kan over for den bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten, fremsatte
krav om skadeserstatning for fejl og mangler, der burde have varet omtalt i rapporten, jf. lovens
§ 3, stk. 1. En beskikket bygningssagkyndig er forpligtet til at have en professionsansvarsforsik-
ring, der deekker ansvaret som bygningssagkyndig.

Det er som navnt frivilligt for selgeren, om han eller hun vil benytte lovens ordning. Valger
selgeren at indgd handlen uden at fremlegge en tilstandsrapport eller et forsikringstilbud mv.,
gelder 1 stedet dansk rets almindelige regler om mangler ved salgsgenstanden, séledes at kebe-



ren kan gare misligholdelsesbefojelser geeldende, hvis der efterfolgende viser sig at vaere mang-
ler ved ejendommen.

2. Huseftersynsordningen tradte i kraft den 1. januar 1996, og ordningen har i dag opniet meget
stor udbredelse. Ordningen blev séledes 1 2004 anvendt i ca. 95 pct. af alle handler med enfami-
liechuse. I de senere ar er der blevet tegnet et stigende antal ejerskifteforsikringer, og dette sker nu
i ca. to tredjedele af de tilfelde, hvor selgeren fremlaegger et forsikringstilbud i henhold til lo-

ven.

De narmere regler om beskikkelsesordningen for de bygningssagkyndige og om udarbejdelsen
af tilstandsrapporter er fastsat administrativt. Disse regler er blevet justeret flere gange, og der er
bl.a. blevet fastsat visse skerpede krav til de bygningssagkyndiges kvalifikationer.

Siden loven om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. tradte i kraft har der
flere gange veret rejst spergsmal om forskellige elementer 1 huseftersynsordningen.

Det har tidligere veret overvejet, om forsikringstilbuddet eventuelt kunne geres overfladigt ved
at oge kravene til tilstandsrapportens indhold, men dette har ikke vaeret anset for realistisk under
en frivillig ordning. Det blev vurderet, at en keber vil have behov for at kende de konkrete mu-
ligheder og vilkér for at tegne forsikring mod skjulte fejl ved ejendommen, medmindre den byg-
ningssagkyndiges undersogelse gores s omfattende, at der er fuldsteendig sikkerhed for, at samt-
lige fejl ved ejendommen er omtalt i tilstandsrapporten. Det blev endvidere vurderet, at der un-
der en frivillig ordning i praksis nappe kan stilles krav om, at bygningsgennemgangen skal fore-
gd med de omfattende tekniske undersggelser og fysiske indgreb i bygningen, som ville vere
nedvendige for at det kunne udelukkes, at der er yderligere fejl ved den pageldende bygning.
Endelig blev det vurderet, at det ville tage vaesentligt lengere tid at gennemfore en sddan under-
sogelse, og at rapporten ville blive vasentligt dyrere.

2.1. I de seneste ar har debatten om ordningen bl.a. drejet sig om felgende:

- Tilstandsrapporternes generelle faglige kvalitetsniveau.

I lyset af debatten herom er der bl.a. blevet etableret et sarligt klagenavn pa omradet, Ankenav-
net for Huseftersyn. Senest har konsulentfirmaet COWI A/S 1 2005 gennemfort en undersogelse
af rapporternes kvalitet, og det blev her konkluderet, at der var alvorlige faglige fejl i en tredjedel
af de undersogte tilstandsrapporter. Erhvervs- og Byggestyrelsen har i lebet af 2005 og 2006
taget en reekke initiativer med henblik pa yderligere at sikre kvaliteten af tilstandsrapporterne.
Der er bl.a. iveerksat en ny kontrolordning, hvorefter en uvildig bygningssagkyndig arligt skal
efterkontrollere (“revidere”) et antal tilstandsrapporter stikprevevis. Herudover har Erhvervs- og



Byggestyrelsen nedsat en arbejdsgruppe, der skal undersege de eksisterende forsikringsproduk-
ters vilkér om selvrisiko og vurdere behovet for eventuelt at endre/precisere geldende regler pa
dette omrade. Arbejdet forventes afsluttet i starten af 2007 med en redegorelse til folgegruppen
for huseftersynsordningen.

- Tilstandsrapporternes omfang og indhold.

Der har veret fremfort ensker om en udvidelse af kravene til, hvilke oplysninger en tilstandsrap-
port skal indeholde, for at selgeren kan undgd mangelshaftelsen — navnlig en udvidelse med
nogle af de oplysninger, der i dag jevnligt findes i sarlige tilleg, som udarbejdes i forbindelse
med tilstandsrapporten pd parternes og/eller professionelle radgiveres initiativ. Erhvervs- og
Byggestyrelsen har i august 2006 nedsat en arbejdsgruppe, som overvejer mulighederne for at
udvide Ankensvnet for Huseftersyns kompetence, saledes at navnet ogsa vil kunne behandle
klager over tilleeg til en tilstandsrapport. Arbejdsgruppen forventer at afslutte sit arbejde i februar
2007 med afgivelse af en redegorelse til folgegruppen for huseftersynsordningen.

- Tilstandsrapporternes forstaelighed og brugbarhed i handelssituationen.

Det har bl.a. varet anfert, at mange kabere ensker, at en tilstandsrapport indeholder oplysninger
om alle forhold, som vil kunne have praktisk betydning for den, der skal bo i det pdgeldende hus
(’varedeklaration”), herunder om bygningens almindelige vedligeholdelsesstand, den forventede
restlevetid for de enkelte bygningsdele og de skennede udbedringsomkostninger for konstaterede
fejl. Der har ogsa veret rejst spergsmal om forstaeligheden af det sarlige karaktersystem, som
anvendes ved de bygningssagkyndiges vurdering af en fejl ved en bygningsdel. Erhvervs- og
Byggestyrelsen har i august 2006 nedsat en arbejdsgruppe, der skal drefte fordele og ulemper
ved en revision af karaktersystemet, herunder en forelgbig dreftelse af alternativer til det nuvee-
rende karaktersystem. Arbejdsgruppen forventer at afslutte sit arbejde ved arsskiftet 2006/2007
med en redegorelse til falgegruppen for huseftersynsordningen.

- Mindstekravene til ejerskifteforsikringernes dekningsomfang.

Det har navnlig vaeret anfort, at mange kebere har en forventning om, at forsikringen deekker
mere, end den gor — bl.a. en forventning om, at der altid kan kreves erstatning for alle positive
udgifter, hvis en @ldre bygningsdel pa grund af en skjult fejl skal udskiftes med en ny ("nyt for
gammelt”).

2.2. Efter en moderakke med bererte myndigheder og organisationer mv. udarbejdede Justitsmi-
nisteriet 1 2005 en redegorelse om forbedring af huseftersynsordningen. Justitsministeriet fandt
bl.a., at der var behov for at sikre en bedre overensstemmelse mellem kebernes forventninger til



huseftersynsordningen og ordningens faktiske indhold. Erhvervs- og Byggestyrelsen har bl.a. pa
baggrund af Justitsministeriets redegerelse ivaerksat en kommunikationsindsats for at ege for-
brugernes kendskab til indholdet af huseftersynsordningen. Indsatsen omfatter bl.a. en uddyb-
ning af de generelle forbrugeroplysninger i det skema, som skal anvendes ved udarbejdelsen af
tilstandsrapporter.

Fonden Realdania offentliggjorde i februar 2006 en analyse af huseftersynsordningen baseret pa
sporgsmal til ca. 1000 boligejere om deres erfaringer med og ensker til huseftersynsordningen.
Analysen findes 1 rapporten ”Huseftersyn — plus, minus ti dr — set med forbrugerajne”. Efter
offentliggarelsen af denne rapport har en reekke bererte organisationer rettet henvendelse til Ju-
stitsministeriet med enske om, at der tages initiativ til samlet at vurdere de indhestede erfaringer
med huseftersynsordningen.

3. Pa den anferte baggrund har Justitsministeriet besluttet at nedsatte et udvalg, der i lyset af de
indhestede erfaringer skal vurdere den samlede huseftersynsordning, herunder de ovenfor omtal-
te sporgsmal, som i de seneste ar navnlig har givet anledning til debat. Udvalget skal vurdere, om
der er behov for @ndringer i huseftersynsordningen. Udvalget vil kunne foresld lovandringer
og/eller endringer af administrative forskrifter og administrative ordninger. Udvalget vil endvi-
dere kunne foresla konkrete initiativer med henblik pa at forbedre oplysningsindsatsen over for
brugerne af ordningen.

Udvalget bor i sit arbejde vere opmarksom pd, at der skal vare en balance mellem hensynet til
keberen og hensynet til selgeren, jf. bemerkningerne om balancen i den galdende ordning, og
udvalget ber ogsé inddrage resultaterne af de forskellige initiativer til forbedring af ordningen,
som er iverksat navnlig af Erhvervs- og Byggestyrelsen, herunder resultaterne af de redegerelser
som de nedsatte arbejdsgrupper vil afgive til felgegruppen for huseftersynsordningen, jf. oven-
for.

Udvalget skal feerdiggere sit arbejde s vidt muligt inden den 1. november 2008.

4. Udvalget har folgende sammensa&tning:

Landsdommer Ole Greasbgll Olesen (formand).

1 medlem udpeget efter indstilling fra Advokatradet.

1 medlem udpeget efter indstilling fra Ankenaevnet for Forsikring.

1 medlem udpeget efter indstilling fra Associerede Danske Arkitekter.



1 medlem udpeget efter indstilling fra Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energi-
konsulenter.

1 medlem udpeget efter indstilling fra Dansk Byggeri.

1 medlem udpeget efter indstilling fra Danske Arkitektvirksomheder.

1 medlem udpeget efter indstilling fra Danske Boligadvokater.

1 medlem udpeget efter indstilling fra Den Danske Dommerforening.

1 medlem udpeget efter indstilling fra Forbrugerradet.

1 medlem udpeget efter indstilling fra Foreningen af Radgivende Ingenierer.

1 medlem udpeget efter indstilling fra Dansk Ejendomsmeglerforening.

1 medlem udpeget efter indstilling fra Forsikring & Pension.

1 medlem udpeget efter indstilling fra Hindveaerksréadet.

1 medlem udpeget efter indstilling fra Parcelhusejernes Landsforening.

1 medlem udpeget efter indstilling fra Realkreditradet.

1 medlem udpeget efter indstilling fra TEKNIQ, Installaterernes organisation.

1 medlem udpeget efter indstilling fra Transport- og Energiministeriet.

1 medlem udpeget efter indstilling fra @konomi- og Erhvervsministeriet.

1 medlem udpeget af Justitsministeriet.

Sekretariatsfunktionen varetages af Justitsministeriet og @konomi- og Erhvervsministeriet ved
Erhvervs- og Byggestyrelsen.



