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Om forandringer i kdberes retsstilling og i prejudikatsverdien af hidtidig
forsikringsankenaevnspraksis ved andring af vurderingssystemet i tilstandsrapporter.

Indledning og konklusion:

Som anmodet skal jeg herved fremkomme med mine bemeerkninger til det, som er anfgrt af
Nexus Advokater ApS i notat af 29. juni 2020 under sagsnr. 701301.

| notatet har advokatfirmaet sggt at besvare to spgrgsmal, som er foranlediget af, at
Sikkerhedsstyrelsen har bebudet, at der med virkning fra 1. oktober 2020 skal anvendes et
nyt karaktersystem ved udarbejdelsen af tilstandsrapporter under huseftersynsordningen.

Sporgsmalene er, om forbrugerkgberes forsikringsmaessige retsstilling vil blive pavirket af de
bebudede @ndringer af tilstandsrapporterne, og om den hidtidige ankenazevnspraksis vil vaere
overfgrbar pa den ny ordning.

Spgrgsmalene er af Nexus Advokater besvaret saledes:

“#ndringen i bade form og indhold i tilstandsrapporten, vil f& en konsekvens for
forbrugernes forsikringsmaessige retsstilling. Det er forbundet med en vis usikkerhed, hvor
stor konsekvensen vil blive, men ved en andring vil man fierne grundlaget for den
nuveerende praksis pé omradet, som ikke i alle tilfselde kan overfares til den nye ordning.

Der vil vaere kommende skader, som efter de nye regler vil lande i en grdzone. Dette gzelder
seerligt de alvorlige skader i den “gule” kategori.

En sddan usikkerhed om praksis vil i en periode skabe en mere uklar retsstilling for
forbrugeren.”

Jeg kan i alt vaesentligt tiltreede advokatfirmaets konklusioner. En af konklusionerne er dog
muligvis efterfglgende blevet uaktuel, da Sikkerhedsstyrelsen ved sin offentligggrelse primo
juli af Hdndbog for bygningssagkyndige oktober 2020 har andret beskrivelsen af karakteren
rgd.

Uddybning:

Indledningsvis bemaerkes, at min vurdering er foretaget under den forudsaetning, at der ikke
andres i deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer set i forhold til de mindstekrav, der er

Offentligt
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udstukket af Justitsministeriet i bekendtggrelse nr. 13 af 12. januar 2012. Endvidere har jeg
ikke forholdt mig til kommende andringer for s vidt angar elinstallationsrapporter.

Efter reglerne i pkt. 6 a i bilaget til den netop naevnte bekendtggrelse undtages fra
forsikringsdaekning forhold, “som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten,
medmindre forholdet er klart forkert beskrevet.” Derefter angives, at et forhold anses for
klart forkert beskrevet, hvis kgberen ikke pa grundlag af tilstandsrapporten ”"har haft
mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.”

Undtagelsesbestemmelsen kan fa betydning ved den bebudede aendring i karaktergivningen
derved, at Sikkerhedsstyrelsens fgrste beskrivelse af en rgd skade inkluderer forhold, som
allerede kan have medfart skader pé andre bygningsdele. Dette var ikke tilfaeldet for s3 vidt
angdr karakteren K3, der alene nzevnte muligheden for fremtidige svigt. Derfor m3 det, som
advokatfirmaet Nexus papeger i sit notat pa s. 6, forventes, at forsikringsselskaberne i stgrre
omfang end hidtil vil kunne afvise daekning med henvisning til, at risikoen for eksistensen af
allerede opstaede skader er beskrevet i tilstandsrapporten.

Imidlertid er beskrivelsen af karakteren rgd sendret i den netop offentliggjorte Handbog for
beskikkede bygningssagkyndige dateret oktober 2020. Heraf fremgar, at karakteren rgd
"beskriver skader, som medfgrer alvorlige konsekvenser p3 kort sigt. Det betyder, at den
bygningssagkyndige vurderer, at bygningsdelens funktion svigter, og at det kan medfgre
skader pa andre bygningsdele.” Set i forhold til den nuvzerende K3 er der med denne ny
formulering, som jeg antager er valgt bevidst, ikke lzengere tale om en realitetsandring for sa
vidt angar skader, der allerede er opstdet. Om advokatfirmaets konklusion pa dette punkt
sdledes ikke lzengere skulle vaere aktuel kan dog ikke siges med sikkerhed. Arsagen hertil er,
at pa trods af formuleringen i den ny udgave af handbogen, er den tidligere udmeldte
formulering, der inkluderer allerede opstiede skader, alligevel gengivet i vejledningen Skade
og vurdering dateret oktober 2020 pa s. 5, som skal supplere handbogen. Dette giver
naturligvis anledning til en vis tvivl om, hvad der egentlig er Sikkerhedsstyrelsens hensigt pa
dette punkt. Denne usikkerhed bgr snarest afklares ved henvendelse til styrelsen.

Derimod er der under alle omstaendigheder fortsat tale om en reel aendring for sa vidt angér
karakteren gul, der i modsaetning til K2 ogsa skal gives vedrgrende skader, som — omend p3
lzengere sigt — kan forventes at ville medfgre skader p andre bygningsdele. Den nuvaerende
karakter K2 angiver svigt, der ikke vil medfgre skader p& andre bygningsdele. Et element i
denne endring er, at formuleringerne “kort sigt” (rgd), og “langt sigt” (gul), erstatter ordlyden
“overskuelig tid” anvendt ved beskrivelsen af sével K3 som K2.

| Handbogen 2020 er under pkt. 6.4. angivet, at der ved “kort sigt” skal forstas “en periode p3a
op til to ar”, mens "laengere sigt” skal anvendes, nar den sagkyndige “ud fra sin indsigt og
erfaring skenner, at skaden udvikler sig negativt efter en periode pa ca. 2 ar.” Min vurdering
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af denne endring med tilhgrende preecisering er, at de sagkyndige kan imgdese
vanskeligheder ved foretagelse af skgnnet, da udvikling af skader naeppe altid med sikkerhed
vil kunne tidsfaestes som anfgrt. | tvivistilfeelde ma det formodes, at den sagkyndige for en
sikkerheds skyld vil give karakteren rgd, hvorved kgberne maske i visse tilfaelde vil blive
ungdigt alarmerede.

En gennemgang af de vejledende eksempler, der er givet i Hindbogen 2017 sammenholdt
med den nye vejledning Skade og vurdering efterlader et hovedindtryk af, at de skader, der
tidligere skulle bedgmmes som K3, nu skal bedgmmes som rgd. Helt samme konklusion kan
ikke drages for sd vidt angar karakteren K2 sammenholdt med gul. Her er isar forskelle mht,
angivelsen af, hvorledes en skade kan forventes at udvikle sig, saledes at der under gul i
modsaetning til K2 ogsa skal medtages skader som er under udvikling og pé laengere sigt vil
kunne medfgre skader pa andre bygningsdele.

Den ny héndbog og hertil hgrende vejledning er i gvrigt suppleret med 17 forskellige
guideanvisninger til vurdering af forskellige typer af typiske skadesformer, hvori der er givet
yderligere eksemplar pd, hvorledes konkrete skader skal karaktergives under den ny
karakterskala.

Som anfgrt af Advokatfirmaet Nexus i notatet pa s. 9 under pkt. 3.2.4 m3a andringerne i den
nye sondring mht. risiko for indtraeden af skader pa andre bygningsdele inden for det angivne
tidsperspektiv for skaders udvikling forventes at ville medfgre en andring (forringelse) af
forsikringstagernes retsstilling i forhold til ejerskifteforsikringsselskaberne.

Som en tilfgjelse til advokatfirmaets konklusion kan anfgres, at der kan opsta tvivl med
hensyn til, om en skade er klart forkert beskrevet — og dermed omfattet af forsikringen,
safremt den sagkyndige vurderer en skade som gul, og der alligevel opstar en skade, inden
der er gaet to dr fra udarbejdelsen af tilstandsrapporten. Min umiddelbare bud herpa er, at
det naeppe vil blive tilfeeldet, da kgberen jo under alle omstaendigheder ma forvente, at
skaden opstar.

Endvidere ma papeges den tidsforskydning, der ligger i, at kgbere m3a formodes at ville ga ud
fra, at tidsperspektivet pa to ar tager udgangspunkt i det tidspunkt, hvor kgberen lzeser
rapporten, mens den bygningssagkyndige skal vurdere tidsperioden med udgangspunkt i
besigtigelsestidspunktet, der jo kan ligge op til 6 m&neder tidligere.

Andringer i et eksisterende og fast indarbejdet regelsystem vil altid medfgre en vis
usikkerhed, indtil der er opstdet en klar praksis. S3ledes ma det ogsd pa dette omride
forventes, at der i de kommende ar vil opstd tvivl med hensyn til for de sagkyndige mht.
karaktergivningen, kgbernes forstdelse af karaktergivningen i tilstandsrapporterne samt
ejerskifteforsikringsselskabernes og Forsikringsankenasvnets fortolkning af de ny regler.
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Som en konsekvens heraf vil der selvsagt opstd en praksis hos ankenavnet for sd vidt angar
fortolkningen af iseer den ny karakter gul, og gammel praksis vedrgrende karakteren K2
vedrgrende svigt, der ikke vil medfare skader pd andre bygningsdele, vil miste sin betydning,
om end over en langere periode. Hidtidig praksis vil fortsat have preejudikatvaerdi for
tilstandsrapporter udarbejdet fgr 1. oktober 2020 og fem- og tiarige ejerskifteforsikringer
tegnet pa grundlag heraf.

Afslutningsvis finder jeg anledning til at udtrykke, at det er min forventning, at den ny
karakterskala med kun 4 karakterer og farvekodningerne ma ggre det mere overskueligt for
den almindelige kgber at lzese og forsta indholdet af tilstandsrapporten samt at forholde sig
til, hvad den pageeldende som kgber af ejendommen ma sgrge for udbedring af, og hvad der
ikke kraever athjaelpning.

Dette gzelder dog ikke ubetinget sondringen mellem kort sigt og langt sigt. At sdvel den gule
som den rgde kategori afdaekker skader, som kraever afhjaelpning for ikke at andre
bygningsdele pafgres skader, opfatter jeg som noget, der kan give anledning til problemer. En
kgber oplyses ved karaktergivning i begge kategorier om, at der skal gores noget. Den
gennemsnitlige kpber ma her forventes at ville tage skidt til at udbedre de rgde skader her og
nu, og at reesonnere, at afhjeelpning af de gule skader kan vente i op til to ar eller maske endda
mere. Pga. usikkerheden mht. til at vurdere praecis, hvornar en skade vil opsta, og som fglge
af, at tilstandsrapporten kan veere op til et halvt 4r gammel, vil to ars afventning af at foretage
en afhjeelpning i nogle tilfalde kunne vise sig at ville veere en uheldig beslutning.
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