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Vedr.
Aben hgring om forbrugerbeskyttelse af boligejere i sager om byggesjusk

Arbejdsnotat med forbedringstiltag/forslag

Jeg har siden 2006 arbejdet som radgivende bygningsingenigr og har dedikeret arbejdet
med de private boligejere og bygherre lige siden. Jeg vedleegger mit CV.

Igennem disse mange ar, har jeg haft utallige sager med private forbrugere som er
kommet frygteligt galt af sted i deres mgde med byggebranchen, (og de tilhgrende
forsikringer). Dette har jeg ikke mindst faet bekraeftet igennem mit arbejde som syn og

skgnsmand samt fagdommer/sagkyndig dommer ved de danske domstole.

Der findes ingen anden brancher hvor man som forbruger investerer flere penge. Om du
er rig eller fattig, sa vil boligen og huset vere dét sted hvor du bruger allerflest penge.
Men det er sa ogsd i denne branche der findes den ringeste forbrugerbeskyttelse - hvilket

har undret mig i alle disse ar.

Jeg har forsggt at rabe branchen op igennem mange ar, og har talrige gange udtalt mig til
bade tv, radio og de skrevne medier om dette/isse emner. Jeg har sagar forsggt at rdbe

Forbrugerstyrelsen op, sammen med Forbrugerradet mv.

Byggebranchen er desvaerre notorisk kendt for byggesjusk, og dertilhgrende spild - bade
af penge, men ogsa af energi og naturressourcer samt med store udledninger af CO2 og
affaldsmaengder. Ca. 30-40 % af det samlede forbrug.

BUILD/AAU estimerer i deres rapport fra 2021, at der hvert ar spildes mellem 10-30 %
af omseetningen i byggebranchen, hvilket svarer til mellem 24-72 milliarder kroner -
hvert ar.

Der findes utroligt mange delomrader af byggebranchen hvor forbrugerbeskyttelse er
yderst ringe eller decideret manglende, som jeg ville kunne dykke yderligere ned i, evt.

som konsulent til arbejdsgruppe, udvalg eller lignende.
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Som nzevnt er der mange overordnede problemstillinger ved byggebranchen, og
forbrugerbeskyttelsen, nar man som privat forbruger kommer i kontakt med
byggebranchen.

Nybyggeri

Lovgivningen inden for byggeri med bl.a. Bygningsreglementet har de seneste ar
undergaet en kraftig liberalisering, hvor konkrete og handgribelige krav og regler er
blevet "udvasket” og gjort ukonkrete.

Dette har resulteret i en stor maengder grazoner, som tillader entreprengrer og
handveerkere at bygge i en ringere kvalitet.

I gamle dage blev der fra kommunernes side fgrt tilsyn og kontrol med byggeriet pa
kritiske tidspunkter. Dette ggr man ikke mere, men bygherre kan selv vaelge at inddrage
byggetilsyn.

Moderne byggeri er derfor desveerre fyldt med store maengder fejl og mangler, og som
forbruger kan man opleve at sta ekstremt darligt, og opleve hvordan man forbruger
reelt ikke har krav pa god, normal og ordentlig kvalitet, som man ma forvente at f3, ved
kgb af handverkerydelser.

Forbrugerne oplever at handvaerkeren og byggefirmaer blot kan afvise disse mangler,
og sa sker der reelt ikke mere ved dette; og derfra er forbrugeren ngdsaget til at
igangseette syn og skgn, samt optage steevninger i de civile domstole.

Dette kan komme helt ud i ekstreme tilfaelde, hvor det kan koste talrige ar og ekstremt
mange ressourcer at fa ret i ens krav pa almindelig god handveerksmaessige ydelser.
Laeg dertil, at der kan veere tale om alvorlige mangler som kan veere til skade for bade
sikkerhed og sundhed, (skimmelsvampeskader og andre svigt).

Skader/mangler kan ydermere stavnsbinde forbrugeren til sit mangelfulde hus, som de
ikke kan selge eller pa anden made kan komme videre fra, pga. de typisk meget store
omkostninger der kan veere til udbedringerne.

Forsikringer

Der findes den lovpligtige byggeskadeforsikring som skulle hjzelpe forbrugerne i
forbindelse med byggeskader. Men forbrugerne oplever i stor stil, ikke at blive hjulpet
her, og de kan sa slas videre mod forsikringerne i domstolene, for at fa den hjaelp man
ellers var berettiget til.

Samme historier kan der videre fortzelles nar det kommer til forbrugerbeskyttelsen ved
kgb af hus- og boligforsikringer, hvor man som huskgber sjaeldent er szerligt godt
beskyttet med eksempelvis ejerskifteforsikringerne ved huskgb.

Renovering

Samme forteellinger kan der gives for renoveringerne af forbrugernes huse. Her kan
udgifterne tilsvarende veere i stgrrelsen af badde hundredetusinde kroner eller endda
millioner. Men her kan risikoen for fejl og svigt veere endnu stgrre for forbrugerne, fordi
det i modsaetning til nybyggeri handler om eksisterende boliger og hjem, som undergar
ombygningerne, typisk mens forbrugerne fortsat bor i husene.

Videre kan der for renoveringsarbejder ikke tegnes en byggeskadeforsikring, sa hér er
forbrugeren sezerligt overladt til sig selv.



Syn og sken

Som en del af kampene mod hhv. byggefirmaer, entreprengrer og forsikringer kan der
veere behov for inddragelse af syn og skgn, hvor en skgnsmand skal besigtige husene og
deres skader og mangler.

Udgifterne til syn og skgn viser sig i mange (simple) tilfeelde at overstige selve udgiften
til udbedringen. Alts3, kan det vise sig, at det "vaerktgj” der trods alt findes, for at fa
fagligt bevis for fejl og mangler og ens ret, kan veere dyrere end selve udbedringen.
Dette ggr selvsagt, at mange dropper deres berettiget krav om udbedring, fordi det
ganske enkelt ikke kan betale sig at fore en sag. Leeg dertil det tidsmaessige og det
menneskelige slid som det kan vaere at fgre sag.

Dette ved branchen udmaerket, hvorfor dele af branchen med ro i sind bare kan afvise.
Dette geelder videre ikke mindst for forsikringsselskaberne.

Jeg arbejder selv som syn og skensmand, men ogsa som byggeteknisk radgiver for folk
der kommer ud i disse ulykkelige sager. Her oplever jeg ogsa en keempe forskel pa
skgnsmaendenes arbejde - bade kvalitetsmaessigt, men ogsa enorme forskelle pa
priserne for syn og sken.

Syn og skgn skal ikke ngdvendigvis vere billigt. Skgnsmaend er hgjt uddannet og
erfarne fagfolk. Dertil kommer, at undersggelserne og besvarelserne skal veere af bedste
kvalitet, da der netop er meget pa spil. Det tager tid at seatte sig grundigt ind i sagerne
og undersgge tingene til bunds. Men der findes desvarre ogsa her mange eksempler pa
ringe udfgrt skgnsmandsarbejde, og dertil udgifter/regninger til nogle skgnsmaend som
er decideret ublu.

At veere skgnsmand er ikke en beskyttet titel som sadan, og der findes ingen
beskikkelser, certificeringer eller andet.

Branchen har keempet med byggesjusk og andre uheldigheder i mange artier, og hvis
det var sa nemt at andre, var det nok sket for mange ar siden. Men byggeri er
komplekst. Meget komplekst. 0g med moderne krav til bygningers funktioner bliver det
ikke nemmere.

Vi ser i disse dage det ene eksempel efter det andet med enorme maengder byggesjusk,
lige fra store megaprojekter som hospitals-byggerierne, til Kgbenhavns Universitet og
helt ned til de sma enkeltmandshuse.

Der er behov for sendret lovgivning, til at fa skabt en langt bedre forbrugerbeskyttelse
pa dette omrade.

Jeg ser frem til at kunne uddybe i den dbne hgring. Pa de fglgende sider har jeg angivet
en raekke forslag til generelle forbedringer, samt forslag til mulige loveendringer eller
lignende.
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Hvad kan vi ggre

Ggre det gode vi har, bedre

[ dag har vi indenfor byggeri de gode Forbrugerklagenaevn, som vi kender fra
Byggeriets og Handvaerkets ankenzevn. Dertil er der ogsa Ankenaevnet for Tekniske
installationer.

Der er her tale om klassiske forbrugerklagenaevn som fint handterer klagesagerne
hurtigt, nemt og billigt, (for forbrugeren).

Der er en fin og god justits fra sekretariatet, som sondrer imellem de forskellige sager,
og heraf afviser de sager som ikke er relevante, eller som pa anden made falder uden for
ankenaevnets betingelser.

Den stgrste mangel i disse ankenaevn er, at de kun handterer byggesager, som for
nybyggeri ikke overstiger 1 million kroner i den samlede entreprisesum. Dette betyder
reelt, at ingen byggesager med nye huse, (typehuse mv.) handteres i dette ankenaevn.
Star man derfor som forbruger, og gerne vil klage over et byggefirma som har bygget
ens nye hus, er der reelt kun domstolene at ggre dette i. Og dette geelder ogsa, selvom
man "kun” klager over dele af ens hus og byggeri, hvilket er den typiske situation. Det
kunne fx veere klager vedr. murvarket alene, vinduerne, gulve, badevarelset, taget etc.
Men selv om denne bygningsdel alene koster langt under en million kroner, s kan man
altsa ikke fgre den slags sager i ankenaevnene.

Her tror mange s3, at den lovpligtige byggeskadeforsikring traeder i kraft. Men det ggr
den ikke (ngdvendigvis). Den lovpligtige byggeskadeforsikring deekker kun vaesentlige
mangler, og det er meget afggrende at forsta hvad der menes med vaesentlige mangler.
Forsikringsselskaberne afviser mange forhold under den forklaring, at skaderne ikke er
vaesentlige nok. Ergo deekker de ikke mindre og "almindelige” mangler.

Ydermere vil de sende sagerne og kravene tilbage til byggefirmaerne, da det er deres
ansvar at udbedre mangler - og sa starter det naesten forfra hos forbrugerne.

Byggeskadeforsikringerne deekker ved konkurser, men fortsat kun vaesentlige mangler.

Et dedikeret forbrugerklagenzevn eller en forbrugerombudsmand
Grundet de meget store belgb og konsekvenser ved fejl og mangler i byggeri, kunne
man godt forestille sig, at der fra statens side var et dedikeret forbrugerklagenaevn som
handterede klagesager vedr. fast ejendom, herunder byggeri, kgb og salg, samt
forsikringer.

Alternativt en decideret Forbrugerombudsmand for huskgb og -byg, samt husforsikring
og handvaerkerydelser - idag er der mig bekendt ingen sager hos Forbrugerradet TANK
eller forbrugerombudsmanden der vedrgrer byggeri.’

Domstolene er langsomme

Sager i domstolene kan erfaringsmaessigt tage mange ar. Dette er i sig selv meget
uholdbart, idet man kan sta med alvorlige byggefejl, som kan have store konsekvenser
ved at lade dem sta ubehandlet.



Retshjaelpsdaekningen skal ggres bedre

Erstatningsbelgbene i de typiske retshjaelpsdekninger raekker ikke langt nok, og
daekker ikke udgifterne til advokater, syn og skgn mv.

Der findes, mig bekendt, mange advokathuse som takker nej til forbrugersager, (med
retshjeelpsdeekning) da det ikke haenger sammen med daekningen til advokaternes
honorar og gvrige udgifter.

For ikke sd lang tid siden, var jeg i retten for at blive afhjemlet som skensmand, og der
havde man ikke fdet printet sagens dokumenter ud, (ekstraktet) - da der simpelthen ikke
var penge til dette fra retshjaelpsforsikringen.

Mulighed for forsikring for byggesjusk og mangler
Handvaerkervirksomheder skulle kunne tegne forsikring for fejl og mangler, (pa samme
made som en radgiverforsikring).

I dag deekker erhvervsforsikringer kun fglgeskader, og deekker dermed ikke
"almindelige” fejl og mangler.

En forsikring imod byggeskader, herunder fejl og mangler, kunne redde mange
fejlslagne projekter - og endda bade den udfgrende handveerker og dennes (private)
kunder.

Forsikringen skulle lzene sig op af den type erhvervsforsikringer som radgivere,
(arkitekter, ingenigrer mf.) kan tegne.

Selvrisikoen er hgj, og forsikringen dyr. Men ikke desto mindre.

Opdatering af AB Forbruger

En gennemgribende opdatering af AB forbruger aftalebetingelser, sa den minder mere
om AB18, men med forbrugeren som udgangspunkt/omdrejningspunkt. AB18 har faet
indbygget et langt stgrre fokus pa forbedring af kvalitet, kvalitetssikring, samt
konflikthandtering.

Bygherren ma antages at vaere laegmand og entreprengren for at veere den
professionelle part. Indgaelse af kontrakt som bygger pa AB-betingelser, skal vaere
obligatorisk, selv ved mindre entrepriser.

Det skal veere entreprengrens ansvar, at der indgas konkret aftale /kontrakt.

Krav om gkonomisk sikkerhedsstillelse og/eller garantideekning
Et gennemgaende problem ved klagesagerne er omkostningernes stgrrelse til
afhjeelpning. Byggeri er dyrt og omstaendeligt, og skal et tag eksempelvis laves om, er
det ikke blot udgifterne til et nyt tag der skal fremlaegges, men ogsa udgifter til stillads,
nedrivning, (skimmelsanering), bortskaffelse af affald mv. Laeg hertil udgifter til
eventuelle radgivning, tilsyn og kontrol mv.

Man kan ved indgaelse af kontrakt som bygger pa betingelserne stille krav om
gkonomisk sikkerhedsstillelse. Typisk 15 % af entreprisesummen undervejs i byggeriet,
10 % frem til 1 &rs gennemgangen og afslutningsvis 2 % af entreprisesummen frem til 5
ars gennemgang. Garantien stilles af bank og/eller anden garantistiller.

Denne sikkerhedsstillelse bruges alt for sjeldent, og man kunne maske fa det indfgrt at
der skulle tegnes denne sikkerhedsstillelse, evt. kun gaeldende for byggerier over
100.000 kr. eller lignende.

Typehusefirmaer bruger slet ikke den slags, hvilket skyldes, at man typisk fgrst betaler
for huset ved overtagelse. Men det er den efterfglgende garanti efter afleveringen der
her er relevant.

Banker skal/kunne stille stgrre krav til byggetilsyn, kontraktindgaelse, og
sikkerhedsstillelse ved byggerier, (ggres lovpligtigt).



Genindfgrelse af et Smahusreglementet

Det/de seneste Bygningsreglementer er i dag meget bredt formuleret, og gelder for alle
typer af byggeri.

Ordlyden i Bygningsreglementerne har aendret sig meget, og i dag stiller Bygnings-
reglementet "kun” ydelseskrav, men ikke udfgrelseskrav.

Bygningsreglement for smahuse, (senest fra 1998) havde mere konkrete krav til
byggeriets udfgrelse, og der var en stgrre synergi mellem Bygningsreglementets krav
og henvisninger til det almene tekniske falleseje, sisom SBi Anvisninger.

Byggeri i dag bliver kun mere og mere komplekst, og det er for sa vidt fint og godt, at
der er vide rammer for en udfgrelse - saerligt i en brydningstid, hvor vi har brug for nye
og baredygtige produkter og materialer - men pa nogle kritiske punkter skal/bgr vi
vaere mere handfaste, og stille skrappere krav til udfgrelsen.

Det almene tekniske fzelleseje
- skal have stgrre bemyndigelse og relevans

Fgr i tiden var der anvisninger fra Statens Byggeforskningsinstitut som gav gode
anvisninger og vejledninger til hvordan et sundt, godt og robust byggeri skal laves.
Byggede man blot efter disse, kan vores bygninger sta leenge og godt.

[ dag er Statens Byggeforskningsinstitut blot en skygge af sig selv, og anvisningerne
bliver mere og mere udvaskede, og mangler pondus i mangel pa bedre ord.

Mange byggefirmaer valger konsekvent at se mere eller mindre bort fra anbefalingerne
og anvisninger.

Dette er et keempe tab og svigt for det sunde og robuste byggeri. Og vi har mere end
nogensinde brug for at bygge mere robust og holdbart end nogensinde,
(ressourceknaphed, klima og miljg).

Lovpligtige tilsynsordninger

Fgr i tiden var der tilsyn fra myndighederne. Udover selve godkendelserne af et byggeri,
blev der ogsa fra kommunens side fgrt tilsyn med kritiske dele undervejs i byggeriet.
Jeg er ikke naiv nok til at tro, at dette kan blive genindfgrt. Men der bgr stilles stgrre
krav til den lgbende kvalitetskontrol - om sa det udfgres af entreprengren eller
bygherre selv.

Jeg og mange andre sagkyndige, mener der bgr veere stgrre kontrol fra kommunalt regi,
herunder fysiske byggetilsyn.

I bygge-tv-programmer fra udlandet, (England, USA mf.) gdr de altid og venter pd “the
building inspector”. Men i Danmark er vi dbenbart mere liberale end i USA og andre lande.



Mesteruddannelse, (certificeringsordning)

Indenfor vores installationsfag kraever det en autorisation for at drive
installationsvirksomhed. Men en tilfeeldig ny udleert tsmrer med et svendebrev kan
kalde sig tomrermester lige sd snart han har faet sit CVR-nummer.

Det er usandsynligt, at der skulle kunne udfgres autorisation for alle andre
handvaerksfag, men det bgr stilles krav til en selvsteendig handvaerker og
handvaerksvirksomhed, om at de har en "Mesteruddannelser” og/eller -certificering.

For at kunne opna denne certificering, skulle man selvsagt veere udleert og have et
svendebrev, men man skal sa have veret pa en overbygning med en
mesteruddannelse, hvor man blev undervist i grundleeggende kundskaber indenfor
byggeteknik, byggelovgivning, byggemiljg, byggestyring, kvalitetssikring, byggejura og
dertil generelle kundskaber indenfor erhvervsfgrelse, (gkonomi, sikkerhed og sundhed,
forsikring mv.).

Uddannelsen afsluttes med en eksamen og et "Mesterstykke”, som er en pendant til en
svendestykke.

Derfra skulle det veere mere alvorligt og have stgrre konsekvenser at lave byggesjusk.
Man skal kunne miste sin autorisation/certificering.

Det skulle videre vaere et krav, at man lgbende skulle ind og opdateres pa fagligheden,
ligesom vi kender det fra andre fag, sdsom advokater, revisorer mv.

Bedre kontrol med konkursramte virksomheder, ("konkursfinter”)
Mange private husejere har oplevet, at hdndvarksvirksomheden blot drejer ngglen om
og gar konkurs, nar de bliver forelagt et (stgrre) gkonomisk krav. For sa blot derefter at
genopsta med et andet og nyt CVR-nummer ugen efter.

Det skal veere stgrre kontrol med den slags, herunder en mere effektiv sikring mod
strameend, (hvilket maske kunne lgses med bygmestercertificeringen).



Ejerskifteforsikringer
Dette er et helt og meget stort emne for sig, som jeg mener skal der skal kigges paien
hel omgang og hgring for sig selv.

Loven vedr. ejerskifteforsikringer skal granskes
Lovgivningen skal granskes for huller i forbrugerbeskyttelsen.
Det skal i den forbindelse vurderes, om loven skal indeholde bedre daekninger.

Stgrre ansvar hos szelger?

Der bgr maske ligge et stgrre ansvar hos selger. Der findes talrige eksempler pa
seelgere af huse, som skjuler fejl og mangler, samt lyver om husets tilstand.
Forbrugerbeskyttelsen skal selvsagt ogsa beskytte saelgeren som forbruger, men her
kan man eksempelvis allerede tegne en szlgeransvarsforsikring, som maske kunne tage
over hvor ejerskifteforsikringer slipper.

Branchen skal generelt ses efter i sgmmene

Der er meget fa forsikringsselskaber tilbage som tilbyder ejerskifteforsikringer. Og
siden den nylige konkurs hos Frida forsikringer er der nu endnu fzerre selskaber der
tilbyder dette, (naesten kun Dansk Boligforsikring, ETU, Gjensidige)...

Dette kan give lidt monopolagtige tilstande, og forsikringsselskaberne kan reelt takke
nej tak, og naegte at give tilbud.

Derudover er der en stor manglende forstaelse af forsikringsproduktet. Forbrugerne
tror de er langt bedre beskyttet/daekket end de reelt er. Og har man kgbt et gammelt
hus under den forudsaetning at man er deekket ved skader og ulykker, sa er der mange
der bliver skuffet

- Skal deekningen ggres bedre?
- Bedre oplysningskampagner?
- Skal der laves en ny ordning?

Bedre og mere grundige tilstandsrapporter

Dette produkt er ogsa meget misforstaet af forbrugerne. Mange tror at
tilstandsrapporterne forteller om alle husets darligdomme og sande tilstand. Men det
gor de ikke. De beskriver kun skader som er usaedvanlige for et hus som dette,
sammenlignet med andre af samme alder og lignende vedligeholdelsesmaessige stand.

Folk bliver dagligt "narret” af den "fejlfrie tilstandsrapport” nar sandheden om husets
stand gar op for dem.

Som forbruger bgr man selvsagt sikre sig imod dette, ved at benytte bade advokat og
byggesagkyndig/kgberrddgivning. Men det zendrer ikke pd, at der er et hul i landkortet
pa forbrugerbeskyttelsen, og serligt indenfor dette felt findes der mange uheldige
forbrugere, som er stavnsbundet til et faldefeerdigt hus og teknisk insolvente. Dette
geelder ikke mindst udenfor storbyerne.



