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Til lovforslag nr. L forslagsnummer Folketinget -NaN (x. samling)

Betaenkning afgivet af Boligudvalget den 00. april 2011

1. udkast

til

Beteenkning

over

Forslag til lov om &ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v., lov om omsetning af fast ejendom og lov om autorisation af
elinstallatgrer m.v.

(Revision af huseftersynsordningen m.v.)

[af justitsministeren (Lars Barfoed)]

1. Z£ndringsforslag

Der er stillet 3 &ndringsforslag til lovforslaget. Justitsmi-
nisteren har stillet endringsforslag nr. 2 og 3. Socialistisk
Folkepartis medlemmer af udvalget har stillet @ndringsfor-
slag nr. 1.

2. Udvalgsarbejdet

Lovforslaget blev fremsat den 2. december 2010 og var
til 1. behandling den 16. december 2010. Lovforslaget blev
efter 1. behandling henvist til behandling i Boligudvalget.

Mader
Udvalget har behandlet lovforslaget i 8 mader.

Hering

Lovforslaget bygger pa betenkning nr. 1520/2010 om
huseftersynsordningen, som har varet sendt i hgring. Den 2.
december 2010 sendte justitsministeren de indkomne hg-
ringssvar og et notat herom til udvalget.

Lukket udvalgshgring om huseftersynsordningen

Udvalget har den 3. februar 2011 afholdt en lukket hg-
ring med eksperter og interessenter om huseftersynsordnin-
gen.

Skriftlige henvendelser

Udvalget har i forbindelse med udvalgsarbejdet modtaget
skriftlige henvendelser fra:

Lars Bentzen

Journalnummer

Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energi-
konsulenter

Dansk Ejendomsmaeglerforening

Forbrugerradet

Forsikring & Pension

Bent Loua Haslebo

Jens Hedegaard, Frie og Uafhangige Bygningssagkyndi-
ge

Sven Heiner, Slagelse

Ingenigrfirma Graugaard A/S

Gert Munk-Petersen, Veerlgse

Justitsministeren har over for udvalget kommenteret de
skriftlige henvendelser til udvalget.

Deputationer

Endvidere har felgende mundtligt over for udvalget rede-
gjort for deres holdning til lovforslaget:

Brancheforening for Bygningssagkyndige og Energikon-
sulenter

EBAS og OBH

Gert Munk Petersen

Spgrgsmal

Udvalget har stillet 55 spargsmal til justitsministeren til
skriftlig besvarelse, som denne har besvaret. Nogle af udval-
gets spgrgsmal og justitsministerens svar herpa er optrykt
som bilag 2 til betenkningen.
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3. Indstillinger [og politiske bemaerkninger]

<>

Liberal Alliance, Kristendemokraterne, Inuit Atagatigiit,
Siumut, Tjodveldi og Sambandsflokkurin var pa tidspunktet
for beteenkningens afgivelse ikke reprasenteret med med-
lemmer i udvalget og havde dermed ikke adgang til at kom-
me med indstillinger eller politiske udtalelser i betenknin-
gen.

En oversigt over Folketingets sammensgtning er optrykt
i beteenkningen. Der geres opmarksom pa, at et flertal eller
et mindretal i udvalget ikke altid vil afspejle et flertal/min-
dretal ved afstemning i Folketingssalen.

4. /Endringsforslag med bemarkninger
Endringsforslag

Til§1

Af et mindretal (SF), tiltradt af <>:
1) Efter nr. 7 indseettes som nyt nr.:

»01. | § 4, stk. 2, indseettes efter »og regler om«: »central
udveelgelse af bygningssagkyndige,«.«
[Central udveelgelse af bygningssagkyndige]

Af justitsministeren, tiltradt af <>:

2) | den under nr. 10 foresldede § 5, stk. 1, nr. 1, &ndres
»10 ar efter overtagelsesdagenc til: »5 &r efter overtagelses-
dagen og med mulighed for forleengelse til i alt mindst 10
ar«.

[Andring af forsikringstiden]

Til§4

3) Stk. 1 affattes saledes:

»Stk. 1. Justitsministeren fastsatter tidspunktet for lovens
ikrafttreeden.«
[Hjemmel for justitsministeren til at fastseette tidspunktet for
lovens ikrafttreeden]

Bemarkninger

Tilnr. 1

Den foreslaede @ndring af stk. 2 i § 4 i lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. indeholder
en bemyndigelse for gkonomi- og erhvervsministeren til ad-
ministrativt at fastsaette regler om, at udvalgelsen af byg-
ningssagkyndige skal foretages centralt i Erhvervs- og Byg-
gestyrelsen.

Efter geeldende ret kan en ejendomssalger selv antage en
beskikket bygningssagkyndig til at udarbejde en tilstands-
rapport. Selgeren har herudover mulighed for at anmode sin
ejendomsformidler om at rekvirere tilstandsrapporten gen-
nem et forsikringsselskab. Det er i den forbindelse en betin-
gelse, at ejendomsformidleren ikke har indflydelse pa, hvil-
ken bygningssagkyndig eller hvilket bygningssagkyndigfir-

ma forsikringsselskabet velger til at udarbejde tilstandsrap-
porten. Selve udveelgelsen af den bygningssagkyndige, der
skal udarbejde tilstandsrapporten, kan bl.a. ske baggrund af
en automatisk genereret liste over de beskikkede bygnings-
sagkyndige, der opererer i lokalomradet, og som er tilgaen-
gelig pa hjemmesiden www.boligejer.dk.

Der kan i medfar af den foresldede bemyndigelse indfa-
res en ordning, hvorefter udvelgelse af en bygningssagkyn-
dig med henblik pa udarbejdelse af en tilstandsrapport alene
kan ske ved bestilling gennem Erhvervs- og Byggestyrelsen.
Den nye centrale udvelgelsesordning kan i givet fald imple-
menteres ved en udvikling af et it-system til administration
af bestillings- og udveelgelsesprocessen.

Ifalge denne ordning vil Erhvervs- og Byggestyrelsen
fremover foresld et antal beskikkede bygningssagkyndige,
nér en rekvirent via hjemmesiden www.boligejer.dk anmo-
der om en bygningssagkyndig med henblik pa udarbejdelse
af en tilstandsrapport vedrgrende en konkret ejendom. Sy-
stemet vil generere en liste pa fem tilfeldigt udvalgte be-
skikkede bygningssagkyndige, der opererer i lokalomradet.
Systemet indrettes saledes, at alle bygningssagkyndige fore-
slés et ligeligt antal gange. Den enkelte bygningssagkyndige
vil dog kunne afgive gnske om pauser eller en lavere fre-
kvens af bestillinger.

Den systemgenererede liste vil indeholde navn og kon-
taktoplysninger pa de fem foresldede bygningssagkyndige
samt eventuelle offentliggjorte sanktioner fra Disciplinar-
og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige. Rekvi-
renten kan herefter frit veelge en bygningssagkyndig fra li-
sten og indhente et tilbud pa en tilstandsrapport fra vedkom-
mende.

Der vil i tilknytning hertil skulle fastseettes neermere reg-
ler om, at en tilstandsrapport kun ma udarbejdes af én af de
fem bygningssagkyndige, der af Erhvervs- og Byggestyrel-
sen er bragt i forslag til at udarbejde tilstandsrapporten ve-
drgrende den konkrete ejendom.

Tilnr. 2

Den foresléede &ndring af stk. 1, nr. 1, i § 5 i lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. in-
debeerer, at ejerskifteforsikringen som hidtil skal deekke i
minimum 5 ar efter overtagelsesdagen med mulighed for
forlzengelse til i alt mindst 10 ar.

Efter bestemmelsen skal det tilbud om tegning af forsik-
ring, som seelger skal fremlaegge for kaber, deekke i mindst 5
ar fra overtagelsesdagen og med mulighed for forleengelse af
forsikringsperioden til i alt mindst 10 ar. Giver det fremlagte
tilbud ikke mulighed for denne forleengelse af forsikringspe-
rioden, kan salgeren ikke undgd mangelshaftelsen efter be-
stemmelsen i lovens § 2.

Med endringsforslaget viderefares geldende ret med
hensyn til forsikringstiden uzndret.

Tilnr. 3
Det foreslas i stk. 1, at justitsministeren bemyndiges til at
fastsaette tidspunktet for lovens ikrafttraeeden.
De foreslaede @ndringer af tilstandsrapportens indhold
m.v. ngdvendigger omfattende endringer af det it-system,



der generer tilstandsrapporterne, og som bruges til indberet-
ning heraf. Det er endvidere ngdvendigt, at der — nar de ngd-
vendige it-eendringer er foretaget — gennemfares en grundig
test af det nye system med involvering af bade systemadmi-
nistrator og systemets brugere. Navnlig som fglge af de &n-
dringer af it-teknisk karakter, som skal foretages, bar der ef-
ter @konomi- og Erhvervsministeriets opfattelse tages et
forbehold for de nye reglers ikrafttreeden en bestemt dato.
Der foreslas pa den baggrund indsat en bemyndigelse for ju-
stitsministeren til at sette loven i kraft administrativt.

@konomi- og Erhvervsministeriet har oplyst, at de fore-
sldede endringer af tilstandsrapportens indhold m.v., der
skal foretages i regi af Erhvervs- og Byggestyrelsen, og som
skal treede i kraft samtidig med loven, kan forventes gen-
nemfgrt ca. 8 maneder efter lovens forventede vedtagelse.

Det er derfor Justitsministeriets klare forventning, at lo-
ven vil kunne traede i kraft omkring den 1. februar 2012.

Troels Christensen (V) nfmd. Louise Schack Elholm (V) Mads Rervig (V) Eyvind Vesselbo (V) Michael Aastrup Jensen (V)

Anita Knakkergaard (DF) Hans Kristian Skibby (DF) Daniel Rugholm (KF) Naser Khader (KF) Yildiz Akdogan (S)

Bjarne Laustsen (S) René Skau Bjornsson (S) Thomas Jensen (S) Nanna Westerby (SF) fmd. Astrid Krag (SF)

Jargen Poulsen (RV) Frank Aaen (EL)

Liberal Alliance, Kristendemokraterne, Inuit Atagatigiit, Siumut, Tj6dveldi og Sambandsflokkurin havde ikke medlemmer i

udvalget.

Venstre, Danmarks Liberale Parti (V) 47
Socialdemokratiet (S) 45
Dansk Folkeparti (DF) 24
Socialistisk Folkeparti (SF) 23
Det Konservative Folkeparti (KF) 17
Radikale Venstre (RV) 9

Enhedslisten (EL) 4

Liberal Alliance (LA)
Kristendemokraterne (KD)

Inuit Atagatigiit (1A)

Siumut (SIU)

Tjodveldi (T)

Sambandsflokkurin (SP)

Uden for folketingsgrupperne (UFG)
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Bilag 1
Oversigt over bilag vedrgrende L 89

Bilagsnr. Titel

1 Heringssvar og hgringsnotat, fra justitsministeren

2 Henvendelse af 14/12-10 fra Sven Heiner, Slagelse

3 Henvendelse af 15/12-10 fra Dansk Ejendomsmaeglerforening

4 Henvendelse af 21/12-10 fra Brancheforeningen for Bygnings-
sagkyndige og Energikonsulenter (BfBE)

5 Udkast til tidsplan for udvalgets behandling af lovforslaget

6 Henvendelse af 17/1-11 fra Gert Munk-Petersen, Verlgse

7 Materiale fra Gert Munk-Petersens foretreede 18/1-11

8 Henvendelse af 25/1-11 fra Lars Bentzen

9 2. udkast til tidsplan for udvalgets behandling af lovforslaget

10 Endeligt program for lukket hgring om huseftersynsordningen

11 3. udkast til tidsplan for udvalgets behandling af lovforslaget

12 Materiale modtaget fra Sven Heiner, Slagelse, i forbindelse med
lukket hgring i Boligudvalget 3/2-11

13 Henvendelse af 1/2-11 fra Lars Bentzen

14 4. udkast til tidsplan for udvalgets behandling af lovforslaget

15 Materiale modtaget fra Niras i forbindelse med lukket hgring i
Boligudvalget 3/2-11

16 Materiale modtaget fra Risg DTU i forbindelse med lukket haring
i Boligudvalget 3/2-11

17 Materiale modtaget fra Forsikring & Pension (tilstandsrapporter) i
forbindelse med lukket hgring i Boligudvalget 3/2-11

18 Materiale modtaget fra Forsikring & Pension (fugt og skimmels-
vamp) i forbindelse med lukket hgring i Boligudvalget 3/2-11

19 Henvendelse af 7/2-11 fra Sven Heiner, Slagelse

20 Materiale modtaget fra Erik Brandt i forbindelse med lukket hg-
ring i Boligudvalget 3/2-11

21 Henvendelse af 15/2-11 fra Forbrugerradet

22 Materiale fra EBAS og OBH i forbindelse med foretraede 22/2-11

23 Henvendelse af 23/2-11 fra Forsikring & Pension

24 Henvendelse af 3/3-11 fra Bent Loua Haslebo

25 Henvendelse af 3/3-11 fra Brancheforeningen for Bygningssag-
kyndige og Energikonsulenter (BfBE)

26 Henvendelse af 11/3-11 fra Jens Hedegaard, Frie og Uafhangige
Bygningssagkyndige

27 Tidsplan for udvalgets behandling af lovforslaget

28 Henvendelse af 14/3-11 fra Sven Heiner, Slagelse

29 Henvendelse af 31/3-11 fra Ingenigrfirma Graugaard A/S

Oversigt over spgrgsmal og svar vedrgrende L 89
Spm.nr. Titel
1 Spm. om ministerens kommentar til henvendelsen af 14/12-10 fra

Sven Heiner, Slagelse, til justitsministeren, og ministerens svar
herpa



10

11

12

13

14

15

Spm. om ministerens kommentar til henvendelsen af 15/12-10 fra
Dansk Ejendomsmaeglerforening, til justitsministeren, og ministe-
rens svar herpa

Spm. om ministeren kommentar til henvendelsen af 21/12-10 fra
Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulen-
ter, til justitsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om ministerens kommentar til henvendelsen af 17/1-11 fra
Gert Munk-Petersen, til justitsministeren, og ministerens svar her-
pa

Spm. om ministerens kommentar til henvendelsen af 25/1-11 fra
Lars Bentzen, til justitsministeren, og ministerens svar herpa
Spm. om forlengelse af energimarkningen fra 5 arig til 10 arig
gyldighedsperiode, til justitsministeren, og ministerens svar herpa
Spm. om, hvilken betydning vil det fa for prisen pa forsikringen,
hvis skader under 5.000 kr., skal registreres, mens selvrisikoen pa
5.000 kr. samt loftet for selvrisikoen forbliver hhv. 5.000 og
50.000 kr., til justitsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om, hvad karaktersystemet med den foreslaede udbyggelse
vil komme til at betyde i forhold til forsikringen, til justitsministe-
ren, og ministerens svar herpa

Spm. om, hvad prisen vil veare i forhold til en villa pd 150 m? i
hovedstadsomradet for en ydelse indeholdende: tilstandsrapport,
forsikring lgbende i 10 ar, elinstallationsrapport og energimark-
ning for szlger, til justitsministeren, og ministerens svar herpa
Spm. om, hvorfor man ikke anbefaler kgber, pa baggrund af en
tilstandsrapport, at medtage handverkere, der kan give en pris pa
de udbedringsbehov, der er identificeret i tilstandsrapporten, til
justitsministeren, og ministerens svar herpa

Spm., om ministeren er enig i, at det i forbindelse med tilbud pa
tilstandsrapporten bgr fremga, hvad 2. og 3. tilstandsrapport vil
koste, til justitsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om, hvorvidt ministeren anser de nugzldende bestillerregler
for bygningssagkyndige for i tilstreekkelig grad at sikre uvildig-
hed for de bygningssagkyndige, til justitsministeren, og ministe-
rens svar herpa

Spm. om, hvorvidt ministeren anser manglende overholdelse af
de nugeldende bestillerregler for at veere et problem i forhold de
bygningssagkyndiges uvildighed, til justitsministeren, og ministe-
rens svar herpa

Spm., om ministeren mener, at myndighederne far troverdige in-
formationer om, hvordan szlger har kontaktet den bygningssag-
kyndige, hvis oplysningen skal fremga i tilstandsrapporten, til ju-
stitsministeren, og ministerens svar herpa

Spm., om ministeren er enig i, at forbrugerne har en for stor risiko
for at lide tab som fglge af manglende uvildighed fra de byg-
ningssagkyndiges side, til justitsministeren, og ministerens svar
herpa



16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

Spm. om, hvad ministeren vil gare for at sikre en effektiv hand-
heaevelse af bestillerreglerne, hvorefter en ejendomsmaegler ikke
ma rekvirere den bygningssagkyndige, til justitsministeren, og
ministerens svar herpa

Spm., om ministeren fortsat mener, at fugtforslaget i tilstreekkelig
grad vil sikre forbrugerne mod skimmelsvamp, til justitsministe-
ren, og ministerens svar herpa

Spm., om ministeren vil tage stilling til et forslag fra Forbrugerra-
det om at &ndre skadesbetegnelserne i det nuveerende karaktersy-
stem, til justitsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om ministerens redeggrelse for baggrunden for forslaget om
at udvide forsikringens lgbetid til minimum 10 ar samt for den
forventede forggelse af preemien som falge deraf, til justitsmini-
steren, og ministerens svar herpa

Spm., om ministeren vil sikre, at huseftersynsordningen vil blive
evalueret 5 ar efter, den reviderede ordning traeder i kraft, til ju-
stitsministeren, og ministerens svar herpa

Spm., om ministeren er enig med blandt andre WHO i, at der bar
veere generel information til kaberen om radon i tilstandsrappor-
ten, til justitsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om, hvad ministerens holdning er til, at WHO i rapporten
»Handbook on indoor radon, a public health perspective«, sep-
tember 2009, anbefaler, at lande som Danmark udarbejder en na-
tional strategi mod radon, til justitsministeren, og ministerens
svar herpa

Spm. om ministerens holdning til, at Statens Institut for Stralebe-
skyttelse i sin rapport fra 2009 anbefaler, at de nationale myndig-
heder udarbejder og forsyner regionale og lokale myndigheder
med informationsmateriale om radon i boliger, som kan udleveres
til offentligheden, til justitsministeren, og ministerens svar herpa
Spm. om ministerens holdning til, at de nordiske stralebeskyttel-
sesmyndigheder skriver i deres rapport fra 2009, at alle boligejere
bar opfordres af nationale og/eller lokale myndigheder til at fa
malt radonniveauet i deres boliger, til justitsministeren, og mini-
sterens svar herpa

Spm. om ministerens holdning til, at WHO i rapporten »Hand-
book on indoor radon, a public health perspective«, september
20009, skriver, at et decideret krav om en radonmaling i forbindel-
se med hussalg er en god idé af samfundsmassige arsager, til ju-
stitsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om ministerens holdning til, at de norske myndigheder i
2009 har udfeardiget »Strategi for a redusere radoneksponeringen
i Norge, juli 2009, som er en strategi for, hvorledes radonproble-
matikken kan handteres, til justitsministeren, og ministerens svar
herpa

Spm. om ministerens holdning til, at nybyggeri fra og med 2011
skal udfares efter det nye Bygningsreglement 2010, hvor det nu



28

29

30

31

32

33

34

35

36

er bygherrens ansvar, hvis koncentrationen af radon i det feerdige
hus er for hgit, til justitsministeren, og ministerens svar herpa
Spm. om ministerens holdning til, at en boligkaber bl.a. i Sverige,
England og USA har mulighed for, at anmode om en klausul i
kebsaftalen, der gar det muligt at bandlagge en sum penge til ra-
donsikring af boligen, safremt der ikke er foretaget en maling i
huset, til justitsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om ministerens holdning til, at regeringen i september 2002
i sine nationale mal for folkesundheden for arene 2002-2010,
»Sund hele livet — de nationale mal for folkesundheden
2002-2010«, skriver, at en raekke kraeftsygdomme i varierende
grad kan forebygges ved indsats mod blandt andet radon i miljget,
til justitsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om ministerens holdning til, at Storbritanniens sundheds-
myndigheder HPA har udarbejdet et kort over Storbritannien, der
viser risikoen for, at en bolig i et givent omrade har hgje radon-
koncentrationer, som er baseret pa cirka 500.000 radonmalinger
og lgbende bliver opdateret med nye malinger, til justitsministe-
ren, og ministerens svar herpa

Spm. om ministerens holdning til, at blot 3 af 15 kommuner, der
blev klassificeret i kategorien med starst risiko for radonekspone-
ring, tydeligt oplyser borgerne om herom, og at der i 7 af de 15
kommuner slet ikke er oplysninger til borgerne om radon pa kom-
munens hjemmeside, til justitsministeren, og ministerens svar
herpa

Spm. om ministerens holdning til, at den primaere arsag til lunge-
kreeft fra radon er eksponeringen af hele befolkningen og dermed
ikke kun de boliger, der har hgje koncentrationer, til justitsmini-
steren, og ministerens svar herpa

Spm. om ministerens holdning til, at WHO »Handbook on indoor
radon, a public health perspective« anbefaler, at det er ngdvendigt
med strategier for bade radonforebyggelse i nybyggeri og radon-
sikring af eksisterende byggeri for at opna en sundhedsmaessig
fordel, til justitsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om ministerens holdning til, at daveerende gkonomi- og er-
hvervsminister Lene Espersen i en pressemeddelelse »Nye mal
for radon i bygninger«, 26/10-09 skriver, at informationsindsatsen
til borgerne skal styrkes, til justitsministeren, og ministerens svar
herpa

Spm. om ministerens holdning til, at daveerende gkonomi- og er-
hvervsminister Lene Espersen i en pressemeddelelse »Nye mal
for radon i bygninger«, 26/10-09 angiver et forkert tal for radon-
koncentrationen i enfamiliehuse i Danmark, nar det skrives, at
koncentrationen gennemsnitligt er 59 Bg/m?, men det faktiske tal
er 77, til justitsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om ministerens holdning til, at WHO i »Handbook on in-
door radon, a public health perspective«, september 2009 skriver,
at det er ngdvendigt at opleare og certificere handvaerkere og fag-



37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

folk for at opna en ordentlig reduktion ved installation af radon-
sikringer, til justitsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om ministerens holdning til, at radon, nast efter rygning, er
den hyppigste arsag til lungekraft og cirka 9 procent af lunge-
kreeftdgdsfald i Danmark kan tilskrives radon, til justitsministe-
ren, og ministerens svar herpa

Spm. om ministerens holdning til, at radon er arsag til en reekke
kraeftsygdomme og at op mod 170.000 mennesker pa verdensplan
arligt der pa grund af radon, til justitsministeren, og ministerens
svar herpa

Spm. om, hvordan ministeren vurderer en sag i Norge i henhold
til geldende dansk lov, hvor szlgeren af en bolig havde mislig-
holdt sin oplysningspligt om forhgjet radonkoncentration i boli-
gen, og kaberen derfor havde grundlag for at haeve kagbsaftalen,
til justitsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om ministerens kommentar til henvendelsen af 15/2-11 fra
Forbrugerradet, til justitsministeren, og ministerens svar herpa
Spm. om ministerens kommentar til, at Forbrugerradet nu ikke
leengere statter lovforslagets »fugtforslag« m.v., til justitsministe-
ren, og ministerens svar herpa

Spm. om, hvorfor forsikringsdaekningen af skimmelsvamp er ble-
vet forringet i lovforslaget i forhold til den deekning, der findes i
dag m.v., til justitsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om ministerens kommentar til henvendelsen af 1/2-11 fra
Lars Bentzen, til justitsministeren, og ministerens svar herpa
Spm. om ministerens kommentar til henvendelsen af 7/2-11 fra
Sven Heiner, til justitsministeren, og ministerens svar herpa
Spm. om ministerens kommentar til henvendelsen af 23/2-11 fra
Forsikring & Pension, til justitsministeren, og ministerens svar
herpa

Spm. om, hvorfor det ikke er obligatorisk for udbydere af forsik-
ringer i forbindelse med tilstandsrapporten, at de skal udbyde en
standardforsikring pa 5 eller 10 ar, til justitsministeren, og mini-
sterens svar herpa

Spm., om ministeren mener, det er rimeligt, at forsikringen i for-
bindelse med tilstandsrapporten udbydes med ekstra tiltag ud
over de omrader, der er fastsat i lovgivningen, sa det er meget
vanskeligt at sammenligne priser pa forskellige forsikringsudby-
deres produkter, til justitsministeren, og ministerens svar herpa
Spm., om ministeren vil tage initiativ til, at det bliver obligatorisk
for forsikringsudbydere at gere brug af en standardforsikring i
forbindelse med tilstandsrapporten i fremtiden, til justitsministe-
ren, og ministerens svar herpa

Spm. om ministerens kommentar til henvendelsen af 3/3-11 fra
Bent Loua Haslebo, til justitsministeren, og ministerens svar her-

pa



50

51

52

53

54

55

Spm. om ministerens kommentar til henvendelsen af 3/3-11 fra
Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulen-
ter (BfBE), til justitsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om ministerens kommentar til henvendelsen af 14/3-11 fra
Sven Heiner, til justitsministeren, og ministerens svar herpa
Spm. om ministerens kommentar til henvendelsen af 31/3-11 fra
Ingenigrfirma Graugaard A/S, til justitsministeren, og ministerens
svar herpa

Spm. om teknisk bistand til et &ndringsforslag, til justitsministe-
ren, og ministerens svar herpa

Spm., om ministeren vil genoverveje spgrgsmalet om behovet for
forbrugerinformation om radon, til justitsministeren, og ministe-
rens svar herpa

Spm., om ministeren vil genoverveje spgrgsmalet om karaktersy-
stemet, herunder forslaget om angivelse af dyre skader, til justits-
ministeren, og ministerens svar herpa
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Bilag 2

Nogle af udvalgets spgrgsmal og justitsministerens svar herpa

Udvalgets spgrgsmal og justitsministerens svar herpa er optrykt efter gnske fra VV og DF.

Spgrgsmal 17:

Justitsministeriets udvalg om huseftersynsordningen har i deres statte til lovforslagets forslag vedraren-
de fugt, som laeegger op til at skimmelsvamp ikke fremover skal kunne dekkes som en primarskade, for-
udsat at ganske mange af de problemer der i dag er vedrgrende skimmelsvamp, vil blive lgst med fugtfor-
slaget. Men med de oplysninger der nu er kommet frem fra blandt andet Statens Byggeforsknings Institut
(SBi) om for eksempel inaktive skimmelsvampsporer, mener ministeren sa fortsat at fugtforslaget i til-
streekkelig grad vil sikre forbrugerne mod skimmelsvamp?

Svar:

1. Ifglge den geeldende bekendtgarelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer daekker forsik-
ringen udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver narliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele, jf. pkt. 2 i bilag til bekendtgarelse nr. 705 af 18.
juli 2000 om deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. Ved »skade« forstas brud, leekage, deformering, svakkelse, revnedan-
nelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsetter bygningernes veerdi eller brug-
barhed naevneverdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedlige-
holdelsesstand.

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

Det naevnte sammenligningsgrundlag indeberer, at forekomst af fugt og skimmelsvamp i mange tilfel-
de efter gaeldende ret ikke i sig selv udger en dakningsberettigende skade. Kaber man f.eks. et hus med
keelder, der er opfert i 1910, ma man saledes forvente, at der kan vare fugt i keelderen, bl.a. fordi bygnin-
ger opfart pa den tid ikke som i dag er sikret mod indtreengende fugt. Keber man f.eks. et bindingsvarks-
hus opfert i begyndelsen af 1800-tallet, ma man forvente, at der kan forekomme fugt i vaeggene, idet det
dengang var almindeligt at opfare huse uden fundament.

Afgarende efter geeldende ret vil herefter vaere, om det konkrete hus er opfart efter geengs byggeskik.
Huvis dette er tilfeeldet, vil fugt eller skimmelsvamp som udgangspunkt ikke veere omfattet af ejerskiftefor-
sikringen.

Fugt og skimmelsvamp kan dog have en sadan udbredelse eller intensitet, at forholdet i sig selv udger
en deekningsberettigende skade. Ankenavnet for Forsikring har behandlet et betydeligt antal af sager her-
om, men kun i et fatal af disse sager har klagerne faet medhold.

Der henvises herom i gvrigt til pkt. 5.1.2.1. i de almindelige bemarkninger til lovforslaget.

2. Ifglge den foreslaede serlige fugtdaekning, jf. pkt. 5.1.2.2. og 5.1.2.3. i de almindelige bemarkninger
til lovforslaget, vil bl.a. fugtforekomst pa gulv-, veeg- eller loftflader i godkendte beboelsesrum blive
daekket som en primzarskade, nar fugtforekomsten malt over tid er hgjere end naermere fastsatte graense-
veerdier. For sa vidt angar fugtskader i rum, der ikke er godkendt til beboelse — typisk tagrum og keeldre —
omfattes sadanne skader af det almindelige skadesbegreb i samme omfang som hidtil. Fugtskader i f.eks.
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tagrum eller krybekaldre vil derfor som hidtil efter omstendighederne kunne udgere en daekningsberetti-
gende skade.

Med hensyn til skimmelsvampeforekomst indeberer forslaget, at skimmelsvamp daekkes som en falge-
skade til en deekningsberettigende fugtskade i godkendte beboelsesrum.

| forhold til geeldende ret, hvor skimmelsvamp i de fleste tilfeelde ikke i sig selv udger en deekningsbe-
rettigende skade, udger det samlede fugtskadeforslag, herunder den foreslaede skimmelsvampedakning,
efter Justitsministeriets opfattelse en generel forbedring af kabers retsstilling. Det skyldes, at skimmels-
vamp efter geeldende ret kun anses for at udgare en daekningsberettigende skade, hvis skimmelsvampe-
forekomsten har en sadan udbredelse eller intensitet, at brugbarheden eller verdien af ejendommen kan
anses for vaesentligt nedsat i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Kun i et fatal af de mange sager, som Ankenavnet for Forsikring har behandlet
herom, har denne betingelse varet opfyldt, jf. pkt. 1 ovenfor.

Det forhold, at skimmelsvamp efter forslaget alene daekkes som en falgeskade til en dekningsberetti-
gende fugtskade og alene i beboelsesrum, vil imidlertid i ganske fa tilfeelde kunne medfare, at en skim-
melsvampeforekomst, der ville vaere omfattet af den nuveerende ejerskifteforsikrings deekningsomfang,
ikke fremover vil veere forsikringsdaekket.

3. Som bekendt har jeg pa et magde med en reekke af Folketingets partiers boligordfarere haft lejlighed
til at drafte bl.a. problemstillingen om den fremtidige forsikringsdeekning i relation til skimmelsvamp.

Pa baggrund af de stedfundne drgftelser, herunder med henblik pa undga, at der fremover vil kunne
opsta — ganske vist yderst fa — tilfelde af alvorlige skimmelsvampeskader, som ikke daekkes af ejerskifte-
forsikringen, vil den sarlige fugtskadedakning, der i lovforslaget er stillet forslag om, blive gennemfart i
kombination med, at det (nuverende) generelle skadesbegreb opretholdes med hensyn til skimmelsvam-
peskader. Det betyder, at en skimmelsvampeskade, der ikke daekkes som en fglgeskade til en dekningsbe-
rettigende fugtskade, vil veere omfattet af ejerskifteforsikringen i samme omfang som hidtil.

Gennemfarelsen af den foreslaede sarlige fugskadedakning i kombination med, at det (nuvarende) ge-
nerelle skadesbegreb opretholdes med hensyn til skimmelsvampeskader vil, hvis lovforslaget vedtages,
ske administrativt ved en a&ndring af bekendtgarelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dakningsomfanget pa
ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

4. En opretholdelse af det (nuverende) generelle skadesbegreb med hensyn til skimmelsvampeskader
indebaerer en vis risiko for, at der vil kunne opsta skuffede forventninger om ejerskifteforsikringens deek-
ningsomfang i relation til skimmelsvamp, idet nogle forbrugere muligvis vil kunne have en forventning
om, at enhver skimmelsvampeforekomst altid er deekningsberettigende, hvilket imidlertid ikke er tilfeel-
det, jf. pkt. 1 og 2 ovenfor.

Med henblik pa at modvirke sadanne skuffede forventninger hos forbrugerne forudszttes det derfor, at
forsikringsselskaberne i ejerskifteforsikringstilbuddet eller forsikringspolicen ger forsikringstager op-
merksom pa, at forekomst af skimmelsvamp i de fleste tilfelde ikke i sig selv udger en dakningsberetti-
gende skade, jf. den nuvaerende forsikringsdaekning med hensyn til skimmelsvamp.

5. De @ndringer af ejerskifteforsikringens deekningsomfang og vilkar mv., som der med lovforslaget er
lagt op til, udger en “samlet pakke”. Det er i den forbindelse i lovforslaget forudsat, at det efter en gen-
nemfgrelse af ”den samlede pakke” vil vaere muligt at tegne en ejerskifteforsikrings til en premie, der
ligger inden for et interval pa 0-50 pct. hgjere end det nuvaerende preemieniveau.

Det ma efter Justitsministeriets opfattelse antages, at opretholdelsen af det nuvarende generelle skade-
sbegreb med hensyn til skimmelsvampeskader ved siden af gennemfarelsen af den foreslaede sarlige
fugtskadedakning vil kunne fa premiemassige konsekvenser, herunder at der er risiko for en preemiestig-
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ning, der overstiger den i lovforslaget forventede preemiestigning pa 0-50 pct. i forhold til det nuvaerende
praemieniveau.

Hvor meget hgjere preemien ma forventes at blive, er det vanskeligt for Justitsministeriet at vurdere,
idet risikoberegning og preemiefastsattelse af konkurrencemaessige grunde ngdvendigvis ma overlade til
de ejerskifteforsikringsselskaber, der udbyder ejerskifteforsikringsproduktet.

Spargsmal 20:

Vil ministeren sikre at huseftersynsordningen vil blive evalueret 5 ar efter den reviderede ordning tree-
der i kraft, pa baggrund af blandt andet de mindretalsudtalelser, der har veeret i huseftersynsudvalget og
usikkerheden om praemieforhgjelser og omfanget af deekningsberettigede skader over ejerskifteforsikrin-
gen?

Svar:

Det er efter min opfattelse vigtigt at falge, om de a&ndringer, der med lovforslaget leegges op til, far den
gnskede effekt. Det geelder ikke alene de foreslaede &ndringer af ejerskifteforsikringens deekningsomfang
og vilkar, men ogsa de foreslaede andringer af tilstandsrapportens indhold og omfang samt forslaget om
at indfare en elinstallationsrapport.

Justitsministeriet vil derfor — pa samme made som Sikkerhedsstyrelsen (i relation til elinstallationsrap-
porten) og Erhvervs- og Byggestyrelsen (i relation til tilstandsrapporten) — have fokus pa omradet. Justits-
ministeriet vil i den forbindelse lgbende veaere opmarksom pa, om de foreslaede @ndringer kan antages at
have den gnskede effekt. Der henvises herom i gvrigt til afsnit 2.6. i den kommenterede hgringsoversigt
vedrgrende lovforslaget.

Jeg er endvidere indstillet pa at foretage en evaluering af de gennemfarte @ndringer efter en passende
periode.

Justitsministeriet vil derfor i 1. halvar af 2017 — det vil sige 5 ar efter lovens ikrafttreeden — afgive en
redegarelse til Folketingets Boligudvalg om, hvorvidt de gennemfarte &ndringer kan antages at have haft
den gnskede effekt. Redegarelsen vil bl.a. indeholde oplysninger om udviklingen i antallet af udarbejdede
tilstandsrapporter og tegnede ejerskifteforsikringer, herunder oplysninger om premieudvikling og erstat-
ningsudbetalinger, samt udviklingen i klagesager med tilknytning til huseftersyns-ordningen.

Spgrgsmal 46:

Vil ministeren redegere for, hvorfor det ikke er obligatorisk for udbydere af forsikringer i forbindelse
med tilstandsrapporten, at de skal udbydes som en standard forsikring pa 5 eller 10 ar, der kun omhandler
de omrader, der er fastsat i lovgivningen? Dette vil gere det lettere at sasmmenligne priserne pa forsikrin-
gerne.

Svar:

1. Jeg er enig med spgrgeren i, at forbrugerne skal have mulighed for at sammenligne ejerskifteforsik-
ringsprodukterne pa markedet.

En sadan mulighed for at sammenligne ejerskifteforsikringsprodukterne pa markedet var da ogsa bag-
grunden for, at Justitsministeriet i 2000 administrativt fastsatte, at det af forsikringsselskabernes ejerskif-
teforsikringstilbud skal fremga, om og i givet fald pa hvilke punkter forsikringens daekningsomfang er ud-
videt i forhold til de administrativt fastsatte minimumsbetingelser, jf. 8 1, nr. 3, i bekendtgerelse nr. 705
af 18. juli 2000 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
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Forsikring & Pension har endvidere — pa grundlag af en rundspgrge hos deres medlemsselskaber — over
for Justitsministeriet oplyst, at det blandt forsikringsselskaberne er mest almindeligt, at der fremlaegges
tilbud pa en ejerskifteforsikring med standarddaekning, saledes at et eventuelt tilbud pa udvidet dekning
fremlaegges ved siden af.

Forbrugerne har saledes allerede i dag et ganske godt grundlag for at sammenligne de forskellige ejer-
skifteforsikringsprodukter pa markedet, og der findes derfor, herunder ogsa af konkurrencemaessige arsa-
ger, efter min opfattelse ikke tilstraekkeligt grundlag for at gere det obligatorisk for forsikringsselskaberne
at fremlaegge et ejerskifteforsikringstiloud med standarddakning.

2. Som jeg har oplyst pa et mgde med flere af Folketingets partiers boligordfarere vedrgrende lovfor-
slaget, vil en yderligere forbedring af forbrugernes muligheder for at sammenligne de enkelte ejerskifte-
forsikringsprodukter pd markedet efter min opfattelse kunne ske ved, at ejerskifteforsikringsproduktet
indarbejdes i »Forsikringsguiden, der er en hjemmeside udviklet i samarbejde mellem Forbrugerradet og
Forsikring & Pension, og som har til formal at give forbrugerne et overblik over de forskellige forsik-
ringsselskabers produkter for derigennem at hjelpe forbrugerne med at veelge den bedste forsikring til
den bedste pris.

Forsikring & Pension har over for Justitsministeriet oplyst, at organisationen er positivt stillet over for
at indarbejde de enkelte forsikringsselskabers ejerskifteforsikringsprodukt i ”Forsikringsguiden”.

Justitsministeriet forudseetter, at Forsikring & Pension, hvis lovforslaget vedtages, i overensstemmelse
med sin positive tilkendegivelse iveerksetter dette arbejde, saledes at forbrugerne — om muligt fra tids-
punktet for lovens ikrafttreeden og ellers snarest herefter — pa hjemmesiden »Forsikringsguiden« far mu-
lighed for at sammenligne de enkelte ejerskifteforsikringsprodukter pa markedet i relation til bade deekn-
ing og pris.

3. Som anfart i min besvarelse af spargsmal nr. 20 vedrgrende lovforslaget vil Justitsministeriet, hvis
lovforslaget vedtages, foretage en evaluering af de gennemfarte &ndringer efter en passende periode. Ju-
stitsministeriet vil i den forbindelse i 1. halvar af 2017 — det vil sige 5 ar efter lovens ikrafttreeden — afgive
en redeggarelse til Folketingets Boligudvalg.

Justitsministeriet vil i redegarelsen bl.a. behandle spgrgsmalet om forbrugernes muligheder for at sam-
menligne de enkelte ejerskifteforsikringsprodukter pa markedet. Det gealder bl.a. spargsmalet om, hvor-
vidt indarbejdelsen af ejerskifteforsikringsproduktet i »Forsikringsguiden« kan antages at have haft den
gnskede effekt.

Om redeggrelsens nermere indhold henvises i gvrigt til besvarelsen af spgrgsmal nr. 20 vedrgrende
lovforslaget.
Spgrgsmal 54:

Vil ministeren genoverveje spgrgsmalet om behovet for forbrugerinformation om radon?

Svar:

Som bekendt har jeg pa et mgde med en raekke af Folketingets partiers boligordfarere haft lejlighed til
at drgfte spgrgsmalet om radonforekomst i boliger, herunder hvordan huskeberes kendskab til denne pro-
blemstilling, der efter omstaendighederne kan udggare en sundhedsrisiko, vil kunne forbedres.

Pa baggrund af disse drgftelser og med henblik pa at sge fokus pa den omhandlede problemstilling vil
der, hvis lovforslaget vedtages, i medfer af den foreslaede § 2 a, stk. 2, 2. pkt., i lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., som affattet ved lovforslagets § 1, nr. 6, i den hustypebeskri-
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velse, som efter forslaget skal udleveres sammen med tilstandsrapporten, jf. pkt. 4.2.2.3. i lovforslagets
almindelige bemarkninger, blive indarbejdet en reekke generelle oplysninger om radon.

De hustypebeskrivelser, som er omtalt i lovforslaget, vil saledes blive udbygget med falgende generelle
oplysninger om radon:

— En beskrivelse af problemstillingen om radon (sundhedsrisiko mv.).

— En beskrivelse af mulighederne for at fa foretaget en radonmaling.

— En beskrivelse af, hvordan (hgj) radonforekomst kan afhjeelpes.

— En beskrivelse af bygningsreglementets krav til radonsikring af nye boliger.

— En angivelse af, i hvilke geografiske omrader der findes radon (vedleggelse af det radonkort, som er
udarbejdet pa baggrund af Statens Institut for Stralebeskyttelses landsdaekkende radonundersggelse fra
2001).

- Enangivelse af, at der kan indhentes yderligere information om radon pa www.radonguiden.dk

Det bemarkes, at oplysningerne om radon i hustypebeskrivelserne — pa samme made som de gvrige
oplysninger i hustypebeskrivelserne — vil have til formal at udgare en generel supplerende information til
forbrugeren. Oplysningerne vil ikke have indflydelse pa den bygningsgennemgang, som den bygnings-
sagkyndige skal foretage, eller have indflydelse pa ejerskifteforsikringens dekningsomfang.

Spgrgsmal 55:

Vil ministeren genoverveje spgrgsmalet om karaktersystemet, herunder forslaget om angivelse af dyre
skader?

Svar:

Som anfart i afsnit 5.3. i de almindelige bemarkninger til lovforslaget foreslas det, at tilstandsrappor-
tens karaktersystem — med henblik pa at give forbrugerne en indikation af, hvad udbedring af de enkelte
skader vil koste — udbygges med en angivelse af, om udbedringen af en skade er dyr, herunder at der ved
vurderingen af dyre skader skal tages udgangspunkt i en belghsgraense pa 50.000 kr.

Som bekendt har jeg pa et made en raekke af Folketingets partiers boligordfarere haft lejlighed til at
drgfte det omhandlede forslag. Pa madet udtrykte en reekke af partiernes boligordfarere skepsis over for
forslaget, herunder tvivl om, hvorvidt en gennemfarelse af forslaget vil bibringe brugerne af tilstandsrap-
porten en bedre forstaelse af, at omkostningerne ved udbedring af en skade ikke indgar som et element
ved karakterfastsattelsen af de enkelte skader.

Pa baggrund af disse drgftelser har jeg besluttet, at den foreslaede administrative andring af tilstands-
rapportens karaktersystem med en angivelse af, om udbedringen af en skade er dyr, ikke bgr gennemfg-
res.

| stedet vil det i tilstandsrapportens forklarende del blive gjort endnu tydeligere end i dag, at det ved
karakterfastsattelsen af en skade ingen betydning har, om den pagealdende skade vil veare dyr at udbedre,
herunder at f.eks. en K0-skade (kosmetisk skade) efter omsteendighederne kan veere veesentligt dyrere at
udbedre end en K3-skade (Kkritisk skade).



