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1. Indledning

Denne vejledning erstatter vejledning om byggeskadeforsikring fra 2012. Dette sker som fglge af, at udlej-
ningsejendomme med virkning fra den 1. juli 2016 bliver undtaget fra kravet om byggeskadeforsikring. Udover
at de nye regler om udlejningsejendomme er indarbejdet i vejledningen, er vejledningen ligeledes blevet juste-
ret enkelte steder med det formal, at tydeligggre fortolkningen af regelgrundlaget. Vejledningen er saledes
forsggt gjort lettere tilgaengelig for ordningens brugere, dvs. savel kommuner, forbrugere som erhvervsdriven-
de.

Vejledningen bestar af en kort introduktion til byggeskadeforsikringen og herefter 4 dele:

Den fgrste del beskriver de overvejelser, der er relevante i forbindelse med en ansggning om byggetilladelse.
Forst og fremmest spgrgsmalet om, hvornar et byggeri er forsikringspligtigt.

Den anden del beskriver de overvejelser, der er relevante i forbindelse med, at byggeriet er feerdigt, og der
eventuelt opstar daekningsberettigede skader.

Den tredje del beskriver retstilstanden vedr. udlejningsejendomme efter, at de pr. 1. juli 2016 undtages fra
kravet om byggeskadeforsikring.

Den sidste del beskriver kommunernes rolle i relation til byggeskadeforsikringsordningen og de opgaver, som
kommunerne varetager i forbindelse med byggeansggninger, feerdigmeldinger og registreringer.
Vejledningen indeholder desuden 6 bilag:

« Bilag 1 indeholder en oversigt over eksempler pa bebyggelser, der enten er eller ikke er omfattet af
forsikringspligten.

« Bilag 2 er et eksempel pa en frivillig standarderklaering, der kan benyttes af kommunen i tilfeelde med
selvbyggeri.

« Bilag 3 indeholder en liste med eksempler pa deekningsberettigede skader.

« Bilag 4 indeholder en beskrivelse af foreeldelseslovens betydning for forsikringsselskabernes regresmu-
ligheder.

« Bilag 5 indeholder den tro- og loveerklaering, som bygherren skal underskrive i forbindelse med opfg-
relse af ejendomme, der skal anvendes til udlejning.

« Bilag 6 indeholder illustrationer over kommunens sagsflow i sager, hvori indgar spgrgsmal om bygge-
skadeforsikring.

2. Kort om byggeskadeforsikring

2.1 - Baggrund og formal

Loven om obligatorisk byggeskadeforsikring tradte i kraft den 1. april 2008 og indfgrer krav om en obligatorisk
byggeskadeforsikring, nar en bygherre opfgrer ny helarsbeboelse eller ombygger eksisterende byggeri til be-
boelse, hvis ombygningen er vaesentligt.

3/33



Ordningen blev indfgrt efter en raekke sager, hvor forbrugere ikke kunne fa deekket eller udbedret en skimmel-
svampskade, der var opstaet i forbindelse med opfgrelsen af nybyggeri.

Formalet med ordningen er at styrke isaer forbrugerens retsstilling ved at give adgang til en mere enkel proces
og adgang til skadesudbedring eller erstatning fra forsikringsselskabet, safremt der konstateres en alvorlig byg-
geskade pa en ny bolig.

| tilfelde af, at der konstateres en daekningsberettiget skade, sgrger forsikringsselskabet saledes enten for at
iveerksaette en udbedring af skaden eller for at udbetale erstatning til ejeren af bygningen.

Samtidig skal forsikringen bidrage til at forebygge forekomsten af vaesentlige skader i byggeriet og dermed
nedbringe niveauet for byggeskader i privat boligbyggeri.

2.2 - Hvilke fordele giver byggeskadeforsikringen?

En byggeskadeforsikring giver tryghed til den, der far opfert et nyt hus, eller som kgber en nyop-
fort/nyetableret lejlighed. Hvis der opstar en vaesentlig byggeskade i det nye byggeri, medvirker forsikringen til,
at den, der bor i boligen, kan fa taget hand om byggeskaden uden, at det vil fa veesentlige gkonomiske konse-
kvenser for den pagaeldende.

Med en obligatorisk byggeskadeforsikringsordning er den, der ejer en bolig, hvor der opstar en byggeskade, sa-
ledes meget bedre stillet, hvis der opstar vaesentlige byggeskader pa bebyggelsen, end fgr, hvor den pagael-
dende var henvist til en lang og udmattende retssag.

2.3 - Hvem skal tegne forsikringen, og hvem har ret til forsikringsudbetalingen?

Det er bygherren, der skal tegne forsikringen, medmindre bygherren er en forbruger, der opfgrer/etablerer en
bolig til sig selv. | disse tilfelde er der ikke pligt til at tegne en forsikring.

Forsikringen fglger bebyggelsen. Det betyder, at forsikringen viderefgres pa de geeldende vilkar i forhold til se-
nere ejere af ejendommen, safremt ejendommen handles inden for forsikringens Igbetid. Den, der har ret til at
fa forsikringssummen udbetalt, er den til enhver tid vaerende ejer af bebyggelsen inden for forsikringens Igbe-
tid.

3. For byggeriet opfares

Efter byggeloven kan der opsta to situationer, hvor en bygherre skal tegne en byggeskadeforsikring mod byg-
geskader, der skyldes forhold, der er opstaet i forbindelse med opfgrelsen af byggeriet:

1. Ved opfgrelse af nyt byggeri, der hovedsageligt skal anvendes til helarsbeboelse,

2. Ved etablering af helarsbeboelse gennem ombygning eller renovering af eller tiloygning til eksisteren-
de bebyggelse, der ikke hidtil har veeret anvendt til beboelse, og hvor ombygningen er vaesentlig i hen-
hold til byggelovens § 2, stk. 1, litra b.

Nar en kommune far en ansggning om tilladelse til at opfgre privat boligbyggeri eller til ombygninger af eksi-
sterende byggeri, skal den saledes ggre sig en reekke overvejelser i relation til byggelovens kapitel 4A om byg-
geskadeforsikring og nar der er tale om ombygning af eksisterende byggeri ogsa i relation til byggelovens § 2.

| byggeansggningen skal det oplyses, hvem der er bygherre, og hvilken type bebyggelse, der sgges om tilladelse
til at opfagre eller ombygge.
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Med de oplysninger far kommunen ngglen til at vurdere, om det ansggte byggeri er omfattet af pligten til at
tegne en byggeskadeforsikring. Vurderer kommunen, at byggeriet er forsikringspligtigt, kan kommune fgrst gi-
ve en byggetilladelse, nar der ligger dokumentation for, at der er indhentet et tilbud pa en byggeskadeforsik-
ring, se naermere herom i afsnit 5.

3.1 - Hvem skal tegne forsikringen?

Der skal som udgangspunkt tegnes en byggeskadeforsikring for al ny bebyggelse, som skal anvendes til beboel-
se — hvad enten der er tale om opfgrelse af helt ny bebyggelse eller om etablering af ny beboelse i eksisteren-
de bebyggelse gennem en vaesentlig ombygning.

Det er bygherren, der er forpligtet til at tegne byggeskadeforsikringen og betale praemien herfor.' Det vil sige,
at i de tilfaelde, hvor to erhvervsdrivende indgar aftale om opfgrelse af ny bebyggelse til boligformal, vil det al-
tid vaere bygherren, der er forpligtet til at tegne en byggeskadeforsikring. | dette tilfeelde skal der ikke sondres
mellem, hvem der er ansvarlig for byggeprocessen mv.

| de tilfeelde, hvor en forbruger hyrer en erhvervsdrivende til at opfgre eller foresta opfgrelsen af en bebyggel-
se til forbrugeren, vil det vaere den, som er ansvarlig for at styre byggeprocessen, der har ansvaret for at tegne
byggeskadeforsikring. Den, der varetager koordinationen mellem de enkelte udfgrende handveerkere, foreta-
ger den Igbende kvalitetssikring og tilsynsforpligtelser samt generelt leder processen, anses for at ”"foresta”
opfagrelsen..

Det afggrende for, hvem der ma anses for bygherre, og dermed hvem, der er forpligtet til at tegne forsikringen,
er saledes, hvem, der opfgrer eller forestar opfgrelsen. Det er i den forbindelse uden betydning, om bygherren
er entreprengr eller radgiver. Det afggrende er, at den pageeldende varetager samtlige eller de vaesentligste af
bygherrens opgaver i forhold til det konkrete byggeri. En totalradgiver? vil saledes kunne vaere forpligtet til at
tegne byggeskadeforsikringen.?

Varetager en radgiver alene afgraensede og enkeltstdende opgaver som eksempelvis skitsering, projektering,
udarbejdelse af udbudsmateriale, delvis kvalitetssikring eller statiske beregninger, vil radgiver ikke blive omfat-
tet af bygherrebegrebet, Varetagelsen af den enkelte ydelse bevirker saledes ikke, at radgiveren har et ansvar
for at styre den samlede byggeproces.

Hvem er undtaget fra kravet om byggeskadeforsikring?

Der er undtagelser fra pligten til at tegne en byggeskadeforsikring. Pr. 1. juli 2016 er ejendomme, der skal an-
vendes til udlejning, undtaget fra kravet om byggeskadeforsikring®. Undtagelsen omfatter ogsa de tilfaelde,
hvor der ved en vaesentlig ombygning mv. fremkommer en ny boligenhed, som skal anvendes til udlejning’.

Det er ejendommens tilteenkte anvendelse, der er afggrende for, om byggeriet er omfattet af undtagelsen®.
Hvis fx en ejendom opdeles i ejerlejligheder i forbindelse med opfgrelsen, men ejes af den samme virksomhed,
som udlejer lejlighederne, vil eiendommen veere undtaget fra kravet om byggeskadeforsikring.

! Lovens § 25A, stk. 1.

® ABR 89, punkt 2.2.2

* His byggeriet opfgres i hovedentreprise, og hovedentreprengren i den forbindelse inddrager en totalradgiver, er det en-
treprengren, der efter byggelovens § 25 A, stk. 1, som bygherre i lovens forstand, er forpligtet til at tegne en forsikring.

* Lovens § 25 A, stk. 2, nr. 6.

> De specielle bemaerkninger til lovens § 25 A, stk. 2, nr. 6

®De almindelige bemaerkninger til lov nr. 386 af 27. april 2016
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Derudover er offentlige bygherrer og bygherrer, som opfgrer bebyggelse, deekket af Byggeskadefonden for al-
mene boliger eller bebyggelse daekket af Byggeskadefonden for byfornyelse, eller bebyggelse, der ikke er hel-
arsbolig, undtaget fra kravet om byggeskadeforsikring.’

En forbruger, som selv star for det konkrete arbejde med at opfgre sin egen bolig - det vil sige selv udfgrer de
handvarkerydelser, der ikke kraever autorisation - er ikke forpligtet til at tegne en byggeskadeforsikring. Det
samme geelder, hvis forbrugeren selv bade indgar aftalerne med de entreprengrer og radgivere, som skal med-
virke ved opfgrelsen af byggeriet, og herudover forestar byggeriet. For at veere omfattet af undtagelsen, skal
forbrugeren selv bebo det byggeri, som opfgres. Det vil sige, at hvis en person ikke selv skal bo i det byggeri,
der opfegres, vil der blive stillet krav om byggeskadeforsikring — ogsa selvom personen ikke har noget CVR-nr.,
men opf@rer det i privat regi til videresalg.

3.1.1 - Saerligt om andelsboligforeninger og ejerforeninger

Hvis en andels- eller ejerforening, i egenskab af forbruger, indgar aftale med en erhvervsdrivende om, at denne
som bygherre skal sta for at opfgre bebyggelse til brug for bolig for medlemmerne i foreningen, er der forsik-
ringspligt, ligesom det er tilfeeldet for den bygherre, der opfgrer et byggeri, der senere salges videre til en an-
dels- eller en ejerforening. Der er ikke forsikringspligt i de sjaldne tilfaelde, hvor medlemmerne i en andels- el-
ler ejerforening selv opfgrer eller forestar (styrer eller koordinerer) opfgrelsen af bebyggelse til brug for bolig
for medlemmerne i foreningen, det vil sige, hvor foreningen er at betragte som bygherre.

Figur 1: Eksempler pa situationer, hvor der skal tegnes en byggeskadeforsikring.

o Forbrugeren kgber et projekt og en grund af den samme erhvervsdrivende, der som bygherre op-
farer eller star for opferelsen af huset.

o Forbrugeren kgber en grund, der fra salgers (det vil sige bygherres) side er betinget af, at en eller
flere bestemte erhvervsdrivende opfgrer bebyggelsen.

» Forbrugeren kgber en grund for derefter at fa en erhvervsdrivende til, som bygherre, at opfgre et
hus pa grunden.

« Forbrugeren aftaler med en reekke entreprengrer, at de skal udfgre byggearbejdet, men det er en
radgiver, der overordnet set forestar opfgrelsen af byggeriet, herunder star for den daglige ledel-
se af byggeriet, indgar kontrakterne med entreprengrerne, sikrer koordineringen mellem de en-
kelte udfgrende entreprengrer star for den lgbende faglige kvalitetssikring af byggeriet og udg-
velsen af tilsynsforpligtelser i forhold til arbejdets udfgrelse.

« Forbrugeren indgar aftale med en entreprengr om, at entreprengren skal etablere beboelse i en
eksisterende bebyggelse, der ikke hidtil har vaeret anvendt til beboelse, og ombygningen er vee-
sentlig i henhold til byggelovens § 2.

Figur 2: Eksempler pa situationer, hvor der ikke skal tegnes en byggeskadeforsikring.

» Forbrugeren udfgrer selv byggearbejdet pa huset, som forbrugeren skal bo i.

o Forbrugeren vaelger selv de forskellige handveerkere og en arkitekt, der tegner det hus, som forbru-
geren selv skal bo i. Forbrugeren forestar selv den daglige ledelse af byggeriet, koordinationen af
handvarkernes indsats, kontrollerer arbejdet og beslutter sendringer i byggeriet undervejs.

» Ombygning/renovering af det eksisterende byggeri er ikke vaesentlig i henhold til byggelovens § 2.

For yderligere eksempler, se bilag 1

’ Lovens § 25 A, stk. 2, nr. 1-4.
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3.2 - Hvad er ny bebyggelse?

Der er som udgangspunkt tale om opfgrelse af ny forsikringspligtig bebyggelse til beboelse, nar der etableres
nye beboelsesenheder — hvad enten der er tale om opfgrelse af helt ny bebyggelse eller om etablering af be-
boelse i eksisterende bebyggelse gennem en vaesentlig ombygning®. Det er i den forbindelse uden betydning,
om der indgives én byggeansggning for en bebyggelse bestdende af flere beboelsesenheder, eller om der ind-
gives én byggeansggning for de enkelte beboelsesenheder. Opfgres der forsikringspligtigt byggeri, der hoved-
sageligt bestar af beboelse, men som ogsa indeholder erhverv, skal der tegnes en forsikring, der omfatter savel
bygningens beboelses- som bygningens erhvervsenheder.

Der er enkelte situationer, hvor nyopfgrelse af en bebyggelse ikke vil forgge antallet af beboelsesenheder, men
hvor der ikke desto mindre er tale om nyopfgrelse i lovens forstand og dermed forsikringspligt. Det gaelder, nar
en bestaende bebyggelse fiernes eller nedrives, saledes at fundamentet og mindre, uvaesentlige bygningsdele
bibeholdes, og der herefter etableres en ny bebyggelse til beboelse pa et nyt eller det bibeholdte fundament. |
sadanne tilfeelde er der tale om opfgrelse af helt ny bebyggelse, og der skal som udgangspunkt tegnes bygge-
skadeforsikring.

Nar der opfgres nye beboelsesenheder, herunder beboelse, der opfgres i hele eller dele af en bestaende be-
byggelse, som ikke har veeret anvendt til boligformal hidtil, skal der tegnes en byggeskadeforsikring, hvis byg-
ningen herefter hovedsageligt skal anvendes til beboelse og hvis ombygningen er vaesentlig. Det er naturligvis
en forudseetning, at bebyggelsens opfgrelse varetages af en bygherre, der er forpligtet til at tegne en forsik-
ring. Se herom ovenfor.

Hvis en bestaende erhvervsbebyggelse aendrer status og ombygges til hovedsageligt at tjene til beboelsesfor-
mal, vil der veere tale om etablering af nye beboelsesenheder, og der vil skulle tegnes en byggeskadeforsikring,
hvis ombygningen er vaesentlig efter byggelovens § 2. Vasentlighedskriteriet geelder ogsa ved vurderingen af,
om ombygning af en bad til beboelse (husbad) er forsikringspligtigt. (Se om begrebet “hovedsageligt til beboel-
sesformal” nedenfor, afsnit 3.3). Der vil ogsa skulle tegnes en byggeskadeforsikring, hvis bebyggelsen har vae-
ret anvendt til hotel, men ombygges vaesentligt, sa den hovedsageligt tjener som almindelig helarsbolig for én
eller flere familier, eller hvis en tagetage udnyttes til etablering af en eller flere nye beboelsesenheder. Ogsa
ombygning og eventuel udvidelse af én heldrsbolig, sa den deles op i flere helarsbeboelser, og hvor der dermed
sker en forggelse af den samlede maengde beboelsesenheder, kan omfattes af pligten til at tegne en forsikring.
Det forudsaetter, at ombygningen er vaesentlig efter byggelovens § 2.

Figur 3: Eksempler pa situationer, hvor der er tale om ny bebyggelse til beboelsesformal, og hvor der er pligt til at tegne
en forsikring.

« Nar der opfgres helt ny bebyggelse til beboelsesformal.
» Nar bestaende bebyggelse, der ikke hidtil har veeret anvendt til beboelse, omdannes til beboelses-
formal, og der dermed etableres nye beboelsesenheder og ombygningen er vaesentlig.

3.2.1 - Hvornar er der tale om vaesentlig ombygning?

Hvis en bestdende beboelsesenhed, fx et enfamilieshus, tilbygges, renoveres eller ombygges, uden at antallet af
beboelsesenheder i gvrigt forgges, er der ikke forsikringspligt’. Det vil sige, at en boligejer, der gnsker at udnyt-
te tagetagen eller opfgre en tilbygning for at forgge sit eget boligareal, ikke omfattes af forsikringspligten. Det
er i den forbindelse uden betydning, om der er tale om enfamilieshuse, raeekkehuse, etagebyggeri eller anden
form for byggeri, og hvem der star for selve udvidelsen.

® Lovens § 25 A, stk. 1.
° Bemaerkningerne til L 177 2006, § 25A.
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Hvis en bygherre ved ombygning af eller tilbygning til bestaende bebyggelse, der ikke hidtil har vaeret anvendt
til beboelse, etablerer bebyggelse, herunder kgkken og bad, som hovedsagelig skal anvendes til beboelse, er
der derimod forsikringspligt, hvis ombygningen er vaesentlig™®.

Vaesentlighedskriteriet fglger af byggelovens § 2. Af byggelovens § 2, stk. 1, litra b), fremgar, at loven finder
anvendelse ved ombygning af og andre forandringer i bebyggelse, som er vaesentlige i forhold til bestemmelser
i loven eller de i medfer af loven udfeerdigede bestemmelser. For at en ombygning, af eksisterende byggeri om-
fattes af kravet om byggeskadeforsikring, skal der saledes vaere tale om bygningsmaessige aendringer, der udlg-
ser skeerpede krav. Dette betyder, at forandringen i bebyggelsen, hvad enten det er en ombygning, tilbygning
eller lignende, skal veere af en vis karakter og veerdi.

Der kan veere situationer, hvor en boligenhed kan etableres uden naevnevardige bygningsmaessige sendringer,
men hvor anvendelsesaendringen fgrer til, at der skal ske byggesagsbehandling i kommunen. Der vil i denne si-
tuation ikke vaere pligt til at tegne en byggeskadeforsikring, idet pligten til at tegne en byggeskadeforsikring
alene udlgses, hvis anvendelsesaendringen udlgser krav om, at der skal ske en ombygning af bebyggelsen, og
ombygningen er vaesentlig. Som det fremgar af lovteksten, kan kommunen i sin afggrelse laegge vaegt pa, om
der i forbindelse med ombygningen sker etablering af kekken og bad.

Som eksempel kan naevnes etablering af en boligenhed i en tidligere kontorbygning, hvor der allerede er etab-
leret kpkken og bad, og hvor eneste bygningsmaessige forandring fgr bebyggelsen kan anvendes til beboelse er
blending af en dgr eller lignende. | dette tilfeelde vil selve anvendelsesaendringen sandsynligvis medfgre krav
om byggetilladelse. Ombygningen (blaending af dgren) vil dog ikke kunne betragtes som veaesentlig efter § 2,
stk. 1, litra b, hvilket vil fgre til, at forsikringspligten i § 25 A ikke udlgses.

Hvis der i forbindelse med anvendelsesandringen skal etableres kgkken, fordi dette mangler, men der allerede
er etableret bad, vil det bero pa en konkret vurdering, om ombygningen er vaesentlig efter byggelovens § 2,
stk. 1, litra b, saledes at der udlgses forsikringspligt.

Sker der imidlertid ombygning af f.eks. en skole til en reekke nye boliger, herunder etablering af nye kgkkener
og bad, vil forandringen veere omfattet af byggeskadeforsikringspligten, dels fordi der tilvejebringes nye boli-
ger, og dels fordi der er tale om vaesentlige ombygninger.

Figur 4: Eksempler pa situationer, hvor der er tale om renovering, ombygning og tilbygning, og hvor der ikke er forsik-
ringspligt.

« Ombygning af og tilbygning til bestaende bebyggelse, uden der etableres nye beboelsesenheder.
» Ombygning af og tilbygning til bestaende bebyggelse, der ikke hidtil har vaeret anvendt til beboelse,
og hvor ombygningen ikke er vaesentlig.

For uddybende eksempler, se bilag 1.

3.3 - Hvornar anvendes en bebyggelse hovedsageligt til beboelse?

En bebyggelse omfattes af forsikringspligten, nar bebyggelsen foruden at veere ny eller vaesentligt ombygget
o0gsa hovedsageligt tjener til beboelsesformal*.

Det er i den forbindelse en forudsaetning, at der er tale om bebyggelse, der lovligt kan anvendes til helarsbe-
boelse. Hvis bygningen opfgres til helarsbeboelse, er der forsikringspligt.

% Jf. Lov nr. 389 af 2. maj 2012 om andring af lov om fremme af energibesparelser i bygninger, lov om bygnings- og bolig-
registrering samt byggeloven samt forarbejderne til loven.
L ovens § 25 A, stk. 1.
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Det er bygningens primaere funktion, der er afggrende for, om en bygning anvendes til beboelse. Det fremgar
af lovbemaerkningerne til byggelovens § 25 A, at en ejendom hovedsageligt skal anvendes til beboelse, nar der
arealmaessigt er mere, der skal anvendes til beboelse end til erhverv.

| de tilfelde, hvor bygherren fx gnsker at opdele ejendommen i ejer- og udlejningsboliger, vil der skulle tegnes
en byggeskadeforsikring, hvis ejerboligerne arealmaessigt udger stgrstedelen af ejendommen. | dette tilfelde
vil byggeskadeforsikringen skulle daekke hele ejendommen, hvilket saledes ogsa vil inkludere udlejningsejen-
dommene. Udggr udlejningsejendommene arealmaessigt stgrstedelen af ejendommen, vil der ikke skulle teg-
nes en byggeskadeforsikring, selvom der i eiendommen indgar ejerlejligheder, som ogsa skal seelges som ejer-
lejligheder.

Bygninger, der ikke indeholder beboelsesenheder, er aldrig omfattet af forsikringspligten. Det kan eksempelvis
geelde for faellesbygninger, herunder vaskerier, festlokaler etc., der opfgres i tilknytning til flere beboelsesblok-
ke.

Er der derimod tale om eksempelvis et parcelhus, som delvist anvendes til liberalt erhverv — fx laegepraksis el-
ler advokatkontor, vil forsikringen foruden bebyggelsens beboelsesenheder ogsa skulle omfatte de andre en-
heder i bebyggelsen, i dette tilfeelde kontoret.

Figur 5: Eksempler pa situationer, hvor en bebyggelse anses for hovedsageligt at tjene til beboelsesformal. For yderlige-
re eksempler, se bilag 1.

» Nyopfgrelse af en bygning, der hovedsageligt skal anvendes til beboelse.

« Omdannelse af eksisterende byggeri fra erhverv til beboelse, hvis ombygningen er vaesentlig og der
tilvejebringes nye boligenheder.

e Omdannelse af en udlejningsejendom til ejer- eller andelsbolig inden for 10 ar fra faerdigmeldingen.

3.4 - Er der pligt til at tegne forsikring, nar ejeren af ejendommen medvirker ved opfgrelsen af byggeriet?

Reglerne om forsikringspligten fremgar af byggeloven, mens reglerne om de skader en forsikring daekker,
fremgar af byggeskadeforsikringsbekendtggrelsen.'? Kun i de tilfeelde, hvor den der tegner forsikringen, ikke er
den samme som den sikrede, kan forsikringsselskabet undtage at daekke skader, som er opstaet som fglge af
arbejder, som den sikrede selv har staet for, fra forsikringsdaekningen. | praksis kan denne situation kun fore-
komme, nar en forbruger, hyrer en entreprengr til at opfgre et hus til forbrugeren, og hvor forbrugeren selv
deltager i opfgrelsen af huset. | dette tilfaelde er det i forhold til forsikringspligten afggrende hvor stor en del af
opfegrelsen, forbrugeren varetager.

Udggr veerdien af forbrugerens arbejde saledes mindre end veerdien af det samlede arbejde, der udfgres af
andre end forbrugeren selv, kan den del af byggeriet, som forbrugeren selv har opfgrt, undtages forsikrings-
deekning. Der er dog stadig forsikringspligt pa hele byggeriet."

Det er en forudsezetning for, at forsikringsselskabet kan undtage byggeskader fra daekning, at ejeren af ejen-
dommen er forbruger og selv har varetaget noget af opfgrelsen, og at det er udtrykkeligt aftalt, hvilke arbejder,
der er tale om, og at ejeren af ejendommen er orienteret om konsekvensen af at varetage en del af opfgrelsen
selv — dvs. at forsikringsrettighederne mistes.

© Bekendtggrelse nr. 1292 af 24. oktober 2007 om byggeskadeforsikring med senere andringer (fremover benaevnt be-
kendtggrelsen).

B Bekendtggrelsens § 7, stk. 1, nr. 2

1 Bekendtggrelsens § 7 og lovens § 25A, stk. 1.
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Udggr veerdien af forbrugerens arbejde med byggeriet derimod mere end vaerdien af det samlede arbejde, der
udfgres af andre end forbrugeren selv i forbindelse med opfgrelsen af byggeriet, er der ikke forsikringspligt. |
dette tilfeelde er forbrugeren hovedansvarlig for at opfgre byggeriet og varetager dermed opgaven som byg-
herre, uanset forbrugeren samtidig betaler en erhvervsdrivende for at styre den del af byggeriet, som forbru-
geren ikke star for at opfgre. Nar bygherren er en forbruger, der opfgrer ny bebyggelse til egen bolig, er bygge-
riet ikke omfattet af forsikringspligten.

4. Efter at byggeriet er opfort

4.1 - Hvilke skader deekker forsikringen?

Byggeskadeforsikringen daekker alvorlige byggeskader, der opstar pa bebyggelsen, og som kan henfgres til fejl
begaet i forbindelse med opfgrelsen. Der kan vaere tale om savel projekterings-, udfgrelses- som materialefejl.
Byggeskaderne skal have vasentlig betydning for bebyggelsens levetid eller pa afggrende made nedszette
brugbarheden af bebyggelsen. Forsikringen daekker ogsa ved nzerliggende risiko for byggeskade, samt fysiske
forhold, der giver naerliggende risiko for byggeskade.

Ligesom ved andre forsikringer kommer det altid an pa den enkelte skade, om byggeskadeforsikringen daekker.
Ved vurderingen af, om der er tale om en dakningsberettiget byggeskade, kan der bl.a. lsegges vaegt pa, om
forholdet har eller ma vurderes at fa betydning for personers sikkerhed og sundhed, om arbejdet er udfgrt
fagmaessigt korrekt, samt om offentlige forskrifter er overholdt™.

Figur 6: Daekningsberettigede byggeskader kan ud fra en konkret vurdering fx veere.

o Satningsrevner i veegge og fundamenter som fglge af utilstraekkelig fundering.
o Skimmelsvamp pa et areal stgrre end 400 cm?2.
o Etuteet undertag eller skaevheder i gulve, der skyldes satningsskader.

Figur 7: Byggeskader, der ikke er daekningsberettigede kan ud fra en konkret vurdering fx vaere. Flere eksempler pa
dakningsberettigede og ikke daekningsberettigede byggeskader findes i bilag 3%,

o Skaevheder i gulve og vaegge, der ikke skyldes baerende konstruktioners manglende stabilitet
eller utilstraekkelig fundering.
» Skader pa grund af slid og =lde eller knirkende gulve som fglge af forkert fastggrelse.

4.2 - Forsikringens ikrafttreeden og lgbetid

Byggeskadeforsikringen tegnes af bygherren. Eventuelle forsikringsudbetalinger sker til bygningsejeren, uanset
om der er tale om en privat forbruger, eller om der er tale om en erhvervsdrivende, der som erhverv udlejer el-
ler sxlger de pagaldende beboelsesenheder. Forsikringen Igber i 10 ar fra ikrafttraedelsestidspunktet. Bygge-
skadeforsikringen fglger den bebyggelse, forsikringen er tegnet for, uanset om bygningen saelges i forsikringens
Igbetid.

Forsikringen treeder i kraft, nar entreprengren afleverer byggeriet til bygherren. Sker der ikke aflevering, trae-
der forsikringen i kraft ved fgrste indflytning."’

' Definitionen p& en byggeskade fremgar af § 5 i bekendtggrelsen.
'® |isten findes ligeledes i bilag 1 i bekendtggrelsen.
7 Lovens § 25 B, stk. 3.
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Ikrafttraedelse forudsaetter, at entreprengren har accepteret forsikringsselskabets tilbud pa en byggeskadefor-
sikring.

Hvis der er tale om en andelsboligforening, der kgber en faerdigbygget ejendom fra bygherren, lgber forsikrin-
gen fra det tidspunkt, hvor den fgrste andelshaver overtager sin andel.

Hvis en udlejningsejendom szelges som ejer- eller andelsbolig inden for en 10-arige periode, efter byggeriet er
blevet faerdigmeldt, skal der tegnes en byggeskadeforsikring. Forsikringen skal traede i kraft pa den dato, hvor
den nye ejer overtager ejendommen. Lgbetiden pa forsikringen er 10 ar fratrukket den tid, der er gaet, siden
feerdigmeldingen.’® Det vil sige, at salges en udlejningsdom 5 ar efter feerdigmeldingen, som ejer- eller andels-
bolig, vil der skulle tegnes en byggeskadeforsikring, som i dette tilfaelde vil have en Igbetid pa 5 ar.

4.3 - Byggeskadeforsikringen i forhold til andre tingsforsikringer

Om forsikringsselskabernes regresmuligheder og foraldelseslovens betydning for disse, se bilag 4.

4.4 - Eftersyn af bebyggelsen

| forsikringens Igbetid pa 10 ar skal forsikringsselskabet gennemfgre to eftersyn af bebyggelsen eller af en be-
byggelse, der er magen til — hvis der fx er tale om et nybygget lejlighedskompleks. Forsikringsselskabet kan
nemlig lave stikprgveeftersyn, hvis to eller flere bebyggelser er meget ens™.

Der foretages et 1-ars eftersyn og et 5-ars eftersyn. 1-ars eftersynet laves tidligst 5 maneder efter, at forsikrin-
gen er tradt i kraft. 5-ars eftersynet laves tidligst 4 ar efter, at forsikringen er tradt i kraft®’. | de tilfeelde, hvor
en ejendom er opfgrt som udlejningsejendom, som salges som andels- eller ejerbolig inden for 4 ar fra feer-
digmeldingen, skal der foretages et eftersyn i forbindelse med tegning af byggeskadeforsikringen. Eftersynet
skal veere foretaget senest 5 maneder,fra forsikringen er tradt i kraft. Safremt forsikringsselskabet i forbindelse
med afgivelse af tilbud pa en forsikring foretager et eftersyn, som opfylder kravene i bekendtggrelsen, vil dette
eftersyn kunne bruges som et eftersyn under forsikringsordningen. Salges ejendommen mindre end 2 ar fra
feerdigmeldingen, skal der foretages endnu et eftersyn efter 4 ar fra feerdigmeldingen®.

Hvis forsikringen oprettes med tilbagevirkende kraft pga. forhold, som forsikringsselskabet ikke har nogen
skyld i, vil tidsfristen for eftersynet skulle ses i lyset heraf. Pa baggrund af eftersynene udarbejder den byg-
ningssagkyndige en eftersynsrapport, som blandt andet indeholder en registrering af de svigt og skader, der er
konstateret pa bebyggelsen. Herefter laver forsikringsselskabet en oversigt over de daekningsberettigede byg-
geskader, der er konstateret pa bebyggelsen. Alle disse oplysninger samles i en rapport, som forbrugeren og
andre relevante parter i byggesagen kan tilga elektronisk via Nem ID.

4.5 - Anmeldelse og udbedring af byggeskader

4.5.1 - Anmeldelse

En byggeskade kan anmeldes i hele forsikringens Igbetid. Det er altsa ikke ngdvendigt, at en byggeskade opda-
ges i forbindelse med et af de eftersyn, som forsikringsselskabet foretager. Det er vigtigt, at en eventuel bygge-
skade anmeldes til forsikringsselskabet uden ugrundet ophold, da kravet ellers kan mistes pa grund af passivi-
tet. Hvis kravet ikke ggres geeldende snarest muligt, kan forsikringsselskabet afvise at daekke den del af bygge-
skaden, som har udviklet sig pa grund af den sene anmeldelse. Forsikringsselskabet kan dog ikke afvise at yde
daekning eller begraense deekningsomfanget alene under henvisning til, at den daekningsberettigede har an-
meldt sit krav for sent, hvis denne forsinkelse skyldes, at skaden er sggt udbedret pa grundlag af indgaede en-

18 Bekendtggrelsens § 18 A, stk. 2.
9 Bekendtggrelsens § 23, stk. 6.
20 Bekendtggrelsens § 19.

2t Bekendtggrelsens § 19 A



trepriseaftaler eller lignende.” En byggeskade kan senest anmeldes til forsikringsselskabet p& dagen, hvor for-
sikringen udlgber.

Ved udlejningsejendomme, som der er sggt om byggetilladelse til fgr den 1. juli 2016, er det ejeren af ejen-
dommen, der er den sikrede, og som dermed har ret til at fa forsikringssummen udbetalt. Lejeren ma derfor i
tilfelde af, at der opstar en byggeskade pa det lejede, rejse krav over for udlejer om afhjaelpning, hvorefter ud-
lejer anmelder skaden hos forsikringsselskabet.

Ved andelsboligforeninger er det andelsboligforeningen, repreesenteret ved dennes bestyrelse, der er den sik-
rede. Den enkelte andelshaver ma derfor i tilfaelde af, at der opstar en byggeskade pa andelslejligheden, an-
melde dette til bestyrelsen, der herefter anmelder skaden hos forsikringsselskabet.

4.5.2 - Udbedring

Hvis en byggeskade er daekket af byggeskadeforsikringen, skal den udbedres®*. Nar skaden er anmeldt hos for-
sikringsselskabet, eller hvis byggeskaden er fundet ved et eftersyn af bebyggelsen, vil forsikringsselskabet kon-
takte bygherren og opfordre denne til at udbedre byggeskaden inden rimelig tid**. Hvis bygherren er gaet kon-
kurs eller ikke far ivaerksat en udbedring af byggeskaden, vil forsikringsselskabet iveerksaette, at byggeskaden
udbedres. Forsikringsselskabet kan afvise at yde daekning til et udbedringsarbejde, hvis det er igangsat, f@r for-
sikringsselskabet har givet den sikrede, det vil sige ejeren af ejendommen, besked om, at byggeskaden er deek-
ningsberettiget. Det gaelder dog ikke, hvis arbejdet er sat i gang for at undga eller begraense en byggeskade®.

4.5.3 - Egenbetaling

Forsikringsselskabet kan opkraeve en egenbetaling, hvis dette fremgar af forsikringspolicen®. Selvrisiko, der er
afholdt i henhold til en anden tingsforsikring, medregnes i opggrelsen af egenbetalingen®’. Forsikringsselskabet
kan maksimalt opkraeve en egenbetaling svarende til 10.000 kr. pr. byggeskade. Hvis der anmeldes flere bygge-
skader i forsikringens lpbetid, kan egenbetaling maksimalt udggre 20.000 kr. Egenbetalingen fglger bebyggel-
sen. Det betyder, at hvis maksimumsgransen pa de 20.000 kr. er ndet under en tidligere ejer, kan forsikrings-
selskabet ikke opkreeve yderligere egenbetaling af den nye ejer, hvis der opstar endnu en daekningsberettiget
byggeskade i forsikringens lgbetid.

Byggeskader, der kan henfgres til bygningens feelles bestanddele, fx tag, fundament eller faellesrum, opggres
med en egenbetaling pa 10.000 kr. gange antallet af lejligheder i hele ejendommen.

4.5.4 - Byggeskader, der er opstaet i den del af byggeriet, som forbrugeren selv har staet for at opfgre

Hvis forbrugeren, uden at agere bygherre, selv har deltaget i opfgrelsen af byggeriet, kan byggeskader i denne
del af byggeriet undtages fra forsikringsdaekning, hvis det klart fremgar af aftalen mellem forbrugeren og byg-
herren, hvilke opgaver forbrugeren selv har varetaget, og det endvidere fremgar af forsikringspolicen, at byg-
geskader pa den del af byggeriet, som forbrugeren selv har opfgrt, er undtaget fra daekning®. Hvis vaerdien af
forbrugerens arbejde i forbindelse med opfgrelsen af byggeriet udggr 50 % eller derover, vil byggeriet som sa-
dan veere undtaget fra forsikringspligten, da der i sadanne tilfaelde vil vaere tale om selvbyggeri.

4.5.5 - Hvis forbrugeren er uenig med forsikringsselskabet

Hvis forsikringsselskabet afviser en byggeskade som dakningsberettiget, kan beslutningen paklages til Anke-
naevnet for Forsikring, som behandler klager over de afggrelser, forsikringsselskabet har truffet i henhold til

2 Bekendtggrelsens § 12.
> Bekendtggrelsens § 15.
4 Bekendtggrelsens § 16.
» Bekendtggrelsens § 11.
2 Bekendtggrelsens § 14.

7 Bekendtggrelsens § 14, stk. 2.
28 Bekendtggrelsens § 7, stk. 1, nr. 2.
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forsikringen. Yderligere information og klagevejledning vedr. Ankenavnet for Forsikring findes pa naevnets
hijemmeside.

4.6 - Offentligggrelsesordningen Tjek byggevirksomheden

Pa hjemmesiden boligejer.dk findes offentligggrelsesordningen “Tjek byggevirksomheden”. Nar der sgges pa
en virksomheds navn eller CVR-nr., vil det fremga, om byggevirksomheden inden for de seneste to ar har byg-
get eller ombygget et hus med veaesentlige skader. Det vil ogsa fremga, hvor mange skader den pagaeldende
virksomhed har haft i alt, og hvor stor en procentdel disse skader udggr af virksomhedens samlede byggerier.
Endeligt vil det ogsa fremga, hvilken bygningsdel pa huset skaden er fundet i, og om skaden er blevet udbedret,
efter den blev konstateret.

Det er kun de virksomheder®, der har bygget ejendomme omfattet af kravet om byggeskadeforsikring, der kan

o

findes pa "Tjek byggevirksomheden”.

Offentligggrelsen sker 5 maneder efter, at rapporten fra eftersynene er gjort tilgaengelig og vil vare i 2 ar. Of-
fentligggrelsen vil blive udsat eller suspenderet, hvis der anleegges sag ved en domstol, eller der er indgivet
klageskrift ved voldgiftsneevnet for bygge- og anlagsvirksomhed om ansvaret for en byggeskade. Der vil heref-
ter ikke ske offentligggrelse, hvis det senere dokumenteres, at der er truffet endelig afggrelse om, at den pa-
geeldende virksomhed ikke er ansvarlig for byggeskaden.

Offentligggrelsen vil ikke finde sted, hvis en byggeskade opdages og udbedres inden 1-ars eftersynet.

Der kan andres i rapporten fra eftersynene, hvis forsikringsselskabet modtager nye oplysninger om en bebyg-
gelses forhold.

5. Udlejningsejendomme

Fra den 1. juli 2016 er ejendomme, som skal anvendes til udlejning, undtaget fra kravet om byggeskadeforsik-
ring. Det er ejiendommens tilteenkte anvendelse, der er afggrende for, om en ejendom er omfattet af undtagel-
sen. | de tilfeelde, hvor en ejendom fx opfgres i ejerlejlighedsform, vil ejendommen vaere undtaget fra kravet
om byggeskadeforsikring, hvis eiendommen skal anvendes til udlejning.

5.1 - Kommunens rolle ved ansggning om byggetilladelse

| forbindelse med ans@ggning om byggetilladelse til opfgrelse af en ejendom, som skal anvendes til udlejning,
skal bygherren over for kommunen péa tro- og love erklaere, at ejendommen skal anvendes til udlejning®. Tro-
og loveerkleeringen kan findes i bilag 5.

5.2 - Kommunens rolle ved faerdigmelding

Nar byggeriet feerdigmeldes, skal kommunen kontrollere, at bygherren har tinglyst en tidsbegraenset servitut
pa den pagaldende ejendom. Er der flere boligenheder i ejendommen, skal servitutten tinglyses pa samtlige
enheder. Servitutten skal have den ordlyd, der fremgar af bilag 2 til bekendtggrelse om byggeskadeforsikring,
som er fglgende:

“Denne ejendom er opfart med henblik pG udlejning og er dermed ifglge byggelovens § 25 A, stk. 2, nr. 6, und-
taget fra kravet om byggeskadeforsikring. Sdfremt ejendommen saelges som ejer- eller andelsbolig inden for en
10-drig periode efter feerdigmeldingen, er seelger forpligtet til at tegne en byggeskadeforsikring pd ejendom-
men, jf. byggelovens § 25 C, stk. 3.”

% Kan vaere s3vel entreprengr, radgiver som materialeproducent, jf. Bekendtggrelsens § 32
%0 Bekendtggrelsens § 30 A.
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Servitutten skal vaere tinglyst, umiddelbart inden byggeriet bliver feerdigmeldt, og det er kommunen, som skal
kontrollere, at dette er overholdt. | denne sammenhaeng vil tinglysningen tidligst skulle vaere dateret 3 mane-
der inden, at bygherren faerdigmelder byggeriet. Hvis ikke tidsfristen er overholdt, skal servitutten aflyses og
tinglyses pa ny fgr, at kommunen kan godkende faerdigmeldingen af byggeriet. Servitutten skal veere tinglyst
pa alle de boligenheder, der indgar i eiendommen og veere tidsbegraenset til at geelde i 10 ar, hvorefter den au-
tomatisk aflyses. Det er kommunalbestyrelsen, som skal angives som pataleberettiget i henhold til servitutten.

| bilag 6 findes en illustration over sagsflowet hos kommunen ved udlejningsejendomme.

5.3 - Aflysning af servitut

Safremt udlejningsejendommen saelges som ejer- og eller andelsbolig inden for 10 ar fra faerdigmeldingen, er
saelger forpligtet til at tegne en byggeskadeforsikring31. Kommunen har ikke nogen kontrolfunktion i den sam-
menhang. Det er alene op til kpber at kraeve, at salger tegner en byggeskadeforsikring pa ejendommen. Sa-
fremt kgber ikke kraever dette af saelger, vil servitutten forblive tinglyst pa ejendommen, indtil denne automa-
tisk slettes.

Det er kommunalbestyrelsen, der som pataleberettiget kan aflyse servitutten. Dette skal ske, nar kommunal-
bestyrelsen modtager dokumentation p3, at der pa ejendommen er tegnet og betalt en byggeskadeforsikring®.
Safremt kommunalbestyrelsen ikke modtager denne dokumentation, kan servitutten ikke aflyses.

6. Kommunens rolle

6.1 - Ansggning om byggetilladelse

Nar en bygherre sender en ansggning om byggetilladelse til byggeri, der er omfattet af kravet om byggeskade-
forsikring, skal der samtidig sendes en kopi af forsikringsselskabets tilbud om at forsikre den ejendom, der sg-
ges om tilladelse til at opfgre®. Er det en forbruger, der er bygherre, er der ikke pligt til at tegne en byggeska-
deforsikring. Forbrugeren skal i disse situationer redeggre for, at der er tale om selvbyggeri, det vil sige, at det
er forbrugeren, der opfgrer eller forestar og styrer byggeriet. Ansgges der om opfgrelse af et boligbyggeri, der
skal anvendes til udlejning, skal bygherren underskrive en tro- og love p3, at der er tale om en udlejningsejen-
dom.

Nar kommunen modtager en ansggning om byggetilladelse til privat boligbyggeri, skal den kontrollere, om an-
sggningen indeholder et forsikringstilbud pa en byggeskadeforsikring. Det er et almindeligt forvaltningsretligt
grundprincip, at afggrelser skal traeffes pa et oplyst grundlag. Hvis der ikke er et forsikringstilbud, og der heller
ikke er redegjort for, at der er tale om selvbyggeri eller udlejningsbyggeri, ma kommunen derfor bede ansgge-
ren om at oplyse, hvorfor der ikke skal tegnes en byggeskadeforsikring.

| de situationer, hvor det pa tidspunktet for ansggningen om byggetilladelse ikke kan fastslas, om byggeriet vil
vaere omfattet af byggeskadeforsikringen, kan der gives en byggetilladelse med forbehold for, at byggeriet kan
veere omfattet af forsikringen. Dette kan eksempelvis vaere tilfaeldet, hvis der endnu ikke er valgt hvilke(n) en-
treprengr(er), der skal udfgre arbejdet, eller det ikke er besluttet, om ejendommen skal anvendes til udlejning
eller selges som andels- eller ejerbolig. Vaelges en model som medfgrer, at byggeriet bliver omfattet af forsik-
ringen, skal der ved byggeriets faerdigmelding afleveres seedvanlig dokumentation for en tegnet forsikring.
Veelges der en model, som medfgrer, at byggeriet ikke er omfattet, kan der afgives en erklaering om, at bygge-
riet er undtaget forsikringspligten.

3 Bekendtggrelsens § 18 A, stk. 2 og lovens § 25 C, stk. 3
32 Bekendtggrelsens § 30 B
** Lovens § 25 G, stk. 1, jf. bekendtggrelsens § 30, stk. 1.
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Kommunen kan ikke give byggetilladelse, hvis ansggningen ikke indeholder de ngdvendige oplysninger®.

6.2 - Ferdigmelding af bebyggelsen

Nar bygherren har faerdiggjort byggeriet, skal det feerdigmeldes til kommunen. Kommunen skal registrere op-
lysningerne i BBR, jf. beskrivelsen nedenfor under afsnit 6.4.

| forbindelse med feerdigmeldingen skal bygherren dokumentere, at der er tegnet en byggeskadeforsikring™.
Det kan ske ved at sende en kopi af forsikringspolicen og en kvittering for, at forsikringspraamien er betalt, eller
ved at fremsende en meddelelse fra forsikringsselskabet om, at der er tegnet en byggeskadeforsikring. Kom-
munen kan kraeve, at dokumentationen for forsikringen sendes elektronisk®®.

Det er ikke et krav, at det oprindelige forsikringstilbud ogsa er det tilbud, der endeligt accepteres. Bygherren
kan saledes veelge at tegne forsikringen hos et andet selskab end det selskab, der afgav tilbud pa byggeskade-
forsikringen til brug for ansggningen om byggetilladelse. Det er bygherren, der er ansvarlig for, at der er tegnet
forsikring, og at kommunen far de oplysninger, der er ngdvendige.

Har flere forsikringsselskaber afgivet tiloud om at tegne en forsikring, traeffer bygningsejeren beslutning om,
ved hvilket forsikringsselskab, forsikringen gnskes tegnet.

Er der tale om faerdigmelding af et udlejningsbyggeri, som er undtaget fra kravet om byggeskadeforsikring, skal
kommunen kontrollere, at bygherren har indsendt dokumentation pa, at der er tinglyst er servitut pa ejen-
dommen. Se naermere afsnit 5.2.

Det er kommunens ansvar at kontrollere, at dokumentationen er indsendt sammen med faerdigmeldingen.
Hvis kommunen ikke har faet dokumentation for, at der er tegnet forsikring eller tinglyst en servitut, kan byg-
geriet ikke faerdigmeldes og dermed lovligt tages i brug. Hvis der er tale om opfgrelse af bebyggelse, der krae-
ver en ibrugtagningstilladelse, kan kommunen heller ikke give denne, hvis der ikke foreligger dokumentation
for, at der er tegnet en forsikring.”’

Hvis kommunen i forbindelse med den almindelige tilsynsforpligtelse® bliver opmaerksom p4, at et hus, der ik-
ke er faerdigmeldst, alligevel er taget i brug, skal kommunen sgge forholdet lovliggjort i overensstemmelse med
lovens bestemmelser herom®. | den forbindelse skal kommunen kontrollere dokumentationen for, at der er
tegnet en byggeskadeforsikring eller tinglyst en servitut. Det er forudsat, at der er tale om byggeri, der er om-
fattet af forsikringspligten eller et udlejningsbyggeri.

S&fremt kommunen i strid med loven® udsteder byggetilladelse eller ibrugtagningstilladelse til omfattet bygge-
ri, som ikke er forsikret, kan kommunen ifalde erstatningsansvar over for bygningsejeren efter dansk rets al-
mindelige regler.

6.2.1 - Administrative tvangsbgder

Hvis et forsikringspligtigt byggeri er taget i brug, uden at bebyggelsen er forsikret, eller uden at der er indsendt
dokumentation for, at forsikringen er tegnet eller servitutten er tinglyst, kan kommunen administrativt paleeg-
ge bygherren daglige eller ugentlige tvangsbgder.*!

** Lovens § 25C, stk. 3.

% Lovens § 25 C, stk. 2, jf. bekendtggrelsens § 30, stk. 2.
3 Bekendtggrelsens § 30, stk. 4.

* Lovens § 25 C, stk. 3.

% Lovens § 16 C, stk. 1.

* Lovens § 16C, stk. 3.

0 Lovens § 25 C, stk. 3.

* Lovens § 25D, stk. 1.
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Det betyder, at kommunen, uden at ga til domstolene, kan palaegge bygherren bgder, indtil dokumentationen
bliver fremsendt til kommunen.

Det er kommunen, der fastsaetter tvangsbgdernes stgrrelse. De administrative tvangsbgder skal have en sadan
stgrrelse, at de virker motiverende i forhold til at fa bygherren til at tegne en byggeskadeforsikring.

Hvis en bygherre har undladt at tegne flere forsikringer eller tinglyst flere servitutter, vil der kunne udstedes
tvangsbgder for hver enkelt forsikring eller servitut, der ikke er tegnet eller tinglyst.

Det er ikke muligt at klage over kommunens administrative tvangsbgder. Hvis bygherren ikke er enig i tvangs-
bgden, vil bygherren skulle anlaegge en sag ved domstolene®.

Hvis bygherren ikke er enig i kommunens afslag pa enten en ansggning om byggetilladelse eller pa anmodning
om en ibrugtagningstilladelse, kan kommunens afggrelse paklages til statsforvaltningen®.

6.3 - Konkurs

Ifglge reglerne traeder byggeskadeforsikringen i kraft ved aflevering af byggeriet, eller, hvis der ikke sker afleve-
ring, ved fgrste indflytning.** Ikrafttraedelse ved aflevering forudsaetter, at den professionelle bygherre over for
forsikringsselskabet har accepteret selskabets tilbud pa en byggeskadeforsikring.

Hvis den erhvervsdrivende, som er forpligtet til at tegne forsikringen, gar konkurs efter byggeskadeforsikringen
er tradt i kraft, men inden preemien er betalt, vil forsikringsselskabet have pligt til at tegne forsikringen, uanset
at forsikringspramien ikke er betalt.

| tilfelde af, at den erhvervsdrivende, som er forpligtet til at tegne byggeskadeforsikringen, gar konkurs, inden
forsikringen er tradt i kraft, dvs. inden byggeriet er afleveret og forsikringstilbuddet er accepteret, eller der er
sket indflytning, skal der om muligt inden faerdigggrelsen af byggearbejdet foretages en fornyet vurdering
af, om byggeriet er omfattet af byggeskadeforsikringsordningen.

Safremt bygherrens konkurs fgrer til, at forbrugeren herefter selv agerer bygherre, det vil sige forestar resten
af byggeriet (opferer, styrer eller koordinerer opfgrelsen), kan byggeriet vaere undtaget fra forsikringspligten.
Der kan i den forbindelse afgives en erklaering om, at byggeriet er undtaget forsikringspligten.*

Overtages byggeriet af en ny bygherre, skal der pa saedvanlig vis foreligge dokumentation for, at et forsikrings-
selskab har afgivet tilbud pa en byggeskadeforsikring, ligesom der ved feerdigmelding af byggeriet skal foreligge
dokumentation for, at der er tegnet en byggeskadeforsikring, og pa at preemien er betalt*.

Sker bygherres konkurs efter byggeriet er feerdigt, men inden byggeskadeforsikringen er tradt i kraft, og kan
der derfor ikke i praksis tegnes en byggeskadeforsikring, kan kommunen dispensere fra dokumentationskravet
i byggelovens § 25C, stk. 2, jf. § 25C, stk. 3*’. Det er en forudsaetning for at kommunen kan meddele dispensa-
tion, at kommunen har modtaget en kopi af konkursdekretet. En konkursbegeering er saledes ikke tilstraekkelig
dokumentation for at kunne meddele dispensation fra forsikringspligten.

2 L ovens § 25D, stk. 2.

* Lovens § 24, stk. 1.

* Lovens § 25 B, stk. 3.
*se bilag 2.

* Lovens § 25 C, stk. 1 og 2.
“ Lovens § 22, stk. 1, 3. pkt.
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Det er forbrugerens ansvar (og interesse) at undersgge, om der kan findes en ny professionel bygherre, lige-
som forbrugeren herefter ma tilvejebringe en kopi af konkursdekretet. Kommunen har ikke pligt til at undersg-
ge, om forbrugeren kunne have fundet en anden professionel bygherre, der kunne tegne forsikringen.

6.4 - Registrering i BBR

Nar kommunen har modtaget feerdigmeldingen af et byggeri, skal den registrere oplysningerne om blandt an-
det byggeskadeforsikringen i BBR™. Registreringen skal veaere i overensstemmelse med de regler om registre-
ring i BBR, som fastlaegges af det relevante ressortministerium®.

Kommunerne skal registrere navnet pa forsikringsselskabet, der har tegnet byggeskadeforsikringen, samt da-
toen for forsikringens ikrafttraaden.

Er der tale om opfgrelse af en ejendom, som skal anvendes til udlejning, skal der ikke tegnes en byggeskade-
forsikring, og i dette tilfaelde skal kommunen registrere datoen for tinglysningen af servitutten i BBR. Hvis
kommunen senere aflyser servitutten som fglge af, at kommunen har modtaget dokumentation p3a, at der i
forbindelse med et salg af udlejningsejendommen som andels- eller ejerbolig, er tegnet en byggeskadeforsik-
ring, skal kommunen registrere, hvornar servitutten er aflyst samt hvilket forsikringsselskab, forsikringen er
tegnet hos og ikrafttreedelsesdatoen.

Hvis der ikke skal tegnes en byggeskadeforsikring, fordi der er tale om selvbyggeri, vil det for bebyggelser, som
er faerdigmeldt efter den 1. september 2010, fremga af BBR, at der er tale om selvbyggeri, og at der af denne
arsag ikke er tegnet byggeskadeforsikring.

Ved selvbyggeri forstas den situation, hvor det er forbrugeren, der som bygherre selv opfgrer eller forestar op-
fgrelsen af byggeriet, det vil sige har ansvaret for byggeprocessen gennem styringen af denne, og hvor forbru-
geren af denne arsag er undtaget fra forsikringspligten.*

Hvis der ikke skal tegnes en byggeskadeforsikring, fordi kommunen i en konkurssituation har meddelt dispen-
sation, vil det fremga af BBR, at der er dispenseret fra kravet om byggeskadeforsikring, og at der af denne ar-
sag ikke er tegnet byggeskadeforsikring. Hensigten er, at det i BBR bliver tydeliggjort, at et byggeri godt kan
veere opfert af en professionel bygherre, selvom der ikke er tegnet en byggeskadeforsikring, jf. ovenfor.

7. Yderligere information

Yderligere information om byggeskadeforsikringsordningen findes blandt andet pa:

www.Boligejer.dk (Tveaeroffentlig portal med uvildig information til alle, der vil kgbe, salge eller bygge bolig)
www.TBST.dk (Trafik- og Byggestyrelsens hjemmeside)

www.Bygningsreglementet.dk

www.Retsinformation.dk

48
Bekendtggrelsens § 31.

* Med virkning fra 3. oktober 2011 har Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter ressortansvaret for BBR-registret.

% Lovens § 25A, stk. 1, nr. 5.
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8. Bilagsoversigt

Vejledningen indeholder 6 bilag:

e Bilag 1: Byggeskadeforsikringen i praksis — eksempler. En oversigt over eksempler pa bebyggelser, der
enten er eller ikke er omfattet af forsikringspligten.

e Bilag 2: Erklzering ved fravalg af byggeskadeforsikring. Et eksempel pa en frivillig standarderklzering,
der kan benyttes af kommunen i tilfeelde med selvbyggeri.

o Bilag 3: Eksempler pa byggeskader. En ikke udtgmmende liste over deekningsberettigede skader.

o Bilag 4: Forzldelseslovens betydning for forsikringsselskabernes regresmuligheder, hvis en byggeskade
er deekningsberettiget i henhold til byggeskadeforsikringen.

e Bilag 5: Tro- og love erkleering pa, at ejendommen skal anvendes til udlejning

e Bilag 6: lllustrationer over kommunens sagsflow i sager med byggeskadeforsikring.
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Bilag 1

Byggeskadeforsikringsordningen i praksis - eksempler

Er der forsikringspligt ved: Ja/Nej Hvem skal tegne forsikringen?
Nyopfgrelse af et enfamilieshus, som en bygherre opfegrer, el- Ja Bygherren skal tegne forsikring, da
ler star for at opfgre med efterfglgende salg for gje? bygherren ikke er en forbruger, der

opferer en bolig til sig selv.

Nyopfgrelse af et enfamiliehus, som skal anvendes til udlej- Nej Ejendomme, som skal anvendes til

ning udlejning, er pr. 1. juli 2016 undta-
get fra kravet om byggeskadeforsik-
ring.

Nyopfgrelse af et enfamilieshus i hovedentreprise, hvor der Ja Det er den, der forestar byggeriet,

foruden hovedentreprengren er en arkitekt, der medvirker der betragtes som bygherre. Huvis

som radgiver i byggeprocessen? det er hovedentreprengren, der sty-

rer byggeprocessen og saledes
blandt andet star for koordinationen
mellem de enkelte udfgrende en-
treprengrer, den Ipbende faglige
kvalitetssikring af byggeriet, og til-
synsforpligtelserne i forhold til ar-
bejdets udfgrelse, vil hovedentre-
prengren blive betragtet som byg-
herre. Arkitekten betragtes i denne
forbindelse saledes ikke som byg-
herre.

Nyopfgrelse af et enfamilieshus, hvor forbrugeren varetager Nej Der skal ikke tegnes forsikring, hvis

rollen som bygherre, der opfgrer bebyggelse, og hvor bebyg- forbrugeren selv vaelger at opfgre

gelsen skal tjene til forbrugerens bolig? boligen. Forbtrugeren betragtes i
den forbindelse som bygherre, og
der er tale om selvbyggeri. Forbru-
geren bzerer ansvaret for byggeriet
og kender sine risici, herunder i for-
hold til byggeskader. Det forhold, at
forbrugeren aftaler med en VVS'er
og en elinstallatgr, at de udfgrer det
autorisationskraevende arbejde, fg-
rer ikke til, at der skal tegnes bygge-
skadeforsikring.



Opfarelse af bebyggelse til beboelse, hvor en forbruger selv
styrer byggeprocessen, det vil sige indgar aftaler med alle fag-
entreprengrer om tid og betaling, samt koordinerer og styrer
disses indsats?

Nej

20/33

Der skal ikke tegnes en forsikring.
Der er tale om selvbyggeri, hvor for-
brugeren har rollen som bygherre.
Forbrugeren baerer selv ansvaret for
byggeriet og kender sine risici, her-
under i forhold til byggeskader.

Opferelse af bebyggelse til beboelse, hvor en forbruger aftaler
med forskellige handvaerkere, at de skal udfgre byggearbej-
det, men det er en radgiver, der sa at sige varetager bygherre-
rollen og forestar byggeriet?

Opfgrelse af bebyggelse til beboelsesformal, hvor forbrugeren
indgar aftale med en total- eller hovedentreprengr om, at
denne varetager rollen som bygherre, men hvor forbrugeren
selv gnsker at sta for fx malerarbejdet, montering af kgkken
eller badevaerelse, men hvor vaerdien af forbrugerens arbejde
udggr mindre end vardien af det samlede arbejde, der udfg-
res af andre end forbrugeren selv?

Ja

Ja

Radgiveren skal i dette tilfelde teg-
ne en forsikring. Afggrende for, om
der er forsikringspligt er, at det er
radgiveren og ikke forbrugeren, der
styrer byggeprocessen, herunder fx
indgar kontrakterne med entrepre-
ngrerne, star for koordinationen
mellem de enkelte udfgrende en-
treprengrer, den Igbende faglige
kvalitetssikring af byggeriet og til-
synsforpligtelserne i forhold til ar-
bejdets udfgrelse, og dermed vare-
tager bygherrefunktionen.

Total- eller hovedentreprengren skal
tegne forsikringen, hvis veerdien af
det arbejde forbrugeren selv udfg-
rer, udggr mindre end veerdien af
det samlede arbejde, der udfgres.
Arbejdets omfang skal fremga af af-
talen mellem entreprengren og for-
brugeren og skal ligeledes fremga af
forsikringspolicen. Skader som fglge
af forbrugerens eget arbejde daek-
kes ikke af forsikringen.

Nyopfgrelse af andels-/ejerlejligheder til medlemmerne af
foreningen, hvor andels-/ejerlejlighedsforeningen, som byg-
herre, opfgrer, eller star for at opfgre bebyggelsen?

Nej

Andels- eller ejerforeningen skal ik-
ke tegne forsikring, da foreningen i
denne forbindelse betragtes som
forbruger, og da forbrugere, der
agerer bygherre i forhold til egen
bolig, ikke er omfattet af forsik-
ringspligten.

Nyopfgrelse af andels-/ejerlejligheder til medlemmerne af
foreningen, hvor opfgrelsen sker i hoved- eller totalentrepri-
se, og hvor bygherren er hoved- eller totalentreprengren?

Ja

Bygherren skal tegne forsikring.



Nyopfgrelse af en- eller tofamilieshus, som skal bruges til ud-
lejning?

Nej
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Pr. 1. juli 2016 er ejendomme, som
skal anvendes til udlejning, undtaget
fra kravet om byggeskadeforsikring.

Nyopfgrelse af en ejendom, hvor bebyggelsen hovedsageligt
skal anvendes til beboelse, og hvor bygherren ikke er en for-
bruger, der selv skal anvende beboelsen?

Ja

Bygherren skal tegne forsikring, hvis
boligen hovedsageligt skal anvendes
til beboelse.

Ombygning af eksisterende erhverv, institutioner, offentlige
bygninger (eller lignende), der ikke tidligere har veeret an-
vendt til beboelse, til private helarsboliger og hvor ombygnin-

gen er vaesentlig?

Ja

Bygherren skal tegne forsikring, hvis
ombygningen er vaesentlig og boli-
gen hovedsageligt skal anvendes til
beboelse.
Vasentlighedsvurderingen skal ske i
henhold til byggelovens § 2, stk. 1,
litra b), dvs. ombygningen skal vaere
vaesentlig i forhold til bestemmelser
i loven eller de i medfgr af loven ud-
feerdigede bestemmelser, herunder
fx bygningsreglementet.

Hvis der fx allerede er bade kgkken
og bad i den eksisterende erhvervs-
bebyggelse, fx et hotel, og dis-
se bevares ved en ombygning til be-
boelsesenheder, kunne det tale for,
at der ikke kan stilles krav om byg-
geskadeforsikring - med mindre de
gvrige ombygninger er vaesentlige
efter byggelovens § 2. Hvis bade ek-
sisterende kgkken og bad derimod
rives ned og etableres nye steder i
bebyggelsen, kunne det tale for, at
der er forsikringspligt.

Ombygning af eksisterende erhverv, institutioner, offentlige
bygninger (eller lignende), der ikke tidligere har veeret an-
vendt til beboelse, til private helarsboliger og hvor ombygnin-
gen ikke er vaesentlig?

Nej

Bygherren skal ikke tegne en forsik-
ring, hvis kommunen vurderer, at
ombygningen ikke er vaesentlig. Der
er tale om en vaesentlighedsvurde-
ring efter byggelovens § 2.

(Gen)opferelse af en ejendom som skal anvendes til beboelse,
hvis fundamentet samt mindre uvasentlige bygningsdele af
en ejendom, der er nedrevet, nedbraendt eller lignende, gen-
anvendes ved opfgrelsen?

Ja

Bygherren skal tegne forsikring,
medmindre bygherren er en forbru-
ger, der selv skal anvende bebyggel-
sen til bolig.



Omdannelse af eksisterende loftsrum i boligbebyggelse til nye
boliger?

Ja
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Bygherren skal tegne forsikringen,
da der er tale om etablering af nye
boligenheder og ombygningen ma
antages at vaere vaesentlig

Tilbygning til eksisterende bolig, uden at der dermed etable-
res nye boligenheder?

Nej

Reglerne geelder kun for nybyggeri
og etablering af nye boligenheder i
eksisterende byggeri, der ikke hidtil
har vaeret anvendt til beboelse.

Opfgrelse af en eller flere etager til beboelse oven pa en eksi-
sterende ejendom, der anvendes til beboelse?

Ja

Bygherren skal tegne forsikringen,
hvis der er tale om etablering af en
ny boligenhed. Hvis bygherren er en
forbruger, der selv skal bo i den nye
boligenhed, er der ikke forsikrings-

pligt.

tablering af en ny boligenhed i tilknytning til en eksisterende
ejendom, der anvendes til beboelse?

Ja

Bygherren skal tegne forsikringen,
da der er tale om etablering af en ny
boligenhed, Hvis bygherren er en
forbruger, der selv skal bo i den nye
boligenhed, er der ikke forsikrings-

pligt.

Opfgrelse af beboelsesbyggeri, hvor under halvdelen af area-
let skal anvendes til udlejning og resten szelges som ejerboli-
ger?

Ja

Bygherren skal tegne en forsikring,
da arealet til ejerboliger udggr stgr-
stedelen af byggeriet. Forsikringen
skal deekke hele byggeriet inkl. ud-
lejningsboligerne.

Opferelse af byggeri, hvor 1/3 er erhvervsudlejning, 1/3 bolig-
udlejning og 1/3 ejerboliger?

Nej

Der skal ikke tegnes en byggeskade-
forsikring, da det forsikringspligtige
byggeri (ejerboligerne) arealmaessigt
udggr under halvdelen af byggeriet.

Opfgrelse af sommerhuse?

Nej

Reglerne galder kun for byggeri,
som hovedsageligt skal anvendes til
helarsbeboelse.



Bilag 2

Tro og love erklzering ved selv-byg

Kommunens navn
Afdeling

Adresse

Ejerdokumentation for byggeriets opfdrelse, afgives i forbindelse
Postnr. og by

med ansggning om byggetilladelse.

Hermed erklaeres og dokumenteres pa tro og love, at jeg er ansvarlig for at styre opfgrelsen af det byg-
geri, der ansgges om byggetilladelse til, herunder at koordinere de enkelte udfgrende handvaerkeres ar-
bejde. Jeg er bekendt med reglerne om byggeskadeforsikring, jf. byggelovens §§ 25 A-F og erkleerer
hermed, at jeg er omfattet af reglen i byggelovens § 25 A, stk. 2, nr. 5. Jeg er bekendt med, at manglen-
de forsikring betyder, at jeg i tilfeelde af byggeskader kan risikere selv at skulle deekke og udbedre disse
(laes mere pad bagsiden).

Det er strafbart, hvis du forsaetligt eller groft uagtsomt afgiver urigtige eller vildledende oplysninger til
kommunalbestyrelsen om forhold, der er af betydning for, om der skal tegnes en byggeskadeforsikring,
eller hvis du fortier sGdanne oplysninger, jf. byggelovens § 30, stk. 1, litra i.

Byggetilladelsen kan gives, nar kommunen har modtaget den underskrevne erklzering. Er byggeriet ikke
omfattet af kravet om byggeskadeforsikring, vil det fremgd af byggetilladelsen, og byggeriet vil blive
registreret som selvbyggeri i BBR.

Vurderer kommunen, at byggeriet skal vaere omfattet af byggeskadeforsikringen, vil byggetilladelsen
farst kunne gives, ndr der er fremsendt en kopi af tilbud pG byggeskadeforsikring. Kommunens afggrel-
se kan pdklages til Statsforvaltningen.

Dato:

Adressen pa byggeriet
som ansggningen ved-
rgrer (vej, postnr. og by):

Matrikel nr.:

Hvilken type byggeri
er der tale om?:

Sagsidentifikationsnr.:

Underskrift fra
samtlige ejere:
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Fakta om byggeskadeforsikringen

Byggeskadeforsikring — gaelder det ogsa dig?

Hvis du far en bygherre til at opfgre en helarsbolig eller du kgber en nggleklar nybygget helarsbolig, skal
der tegnes en lovpligtig byggeskadeforsikring. Den geelder i 10 ar og daekker alvorlige byggeskader, f.eks.
skimmelsvamp, utzaette tage og radonindtraengning.

Hvorfor?

Byggeskadeforsikringen beskytter dig som ejer af en nybygget bolig. Hvis der inden for de f@rste 10 ar
konstateres alvorlige fejl eller mangler pa din bolig, er du bedre stillet. Der opstar ikke tvivl om, hvem
der skal udbedre byggeskaden og hvordan du far gennemfgrt et krav mod den ansvarlige. Endnu vigtige-
re; byggeskaden far ikke overraskende gkonomiske konsekvenser for dig.

Byggeskadeforsikringen tegnes og betales af bygherren, dvs. ofte en totalentreprengr (f.eks. et typehus-
firma) eller en hovedentreprengr (hvor én entreprengr star for hele byggeriet). Udgiften til forsikring vil
dog blive lagt ind i din regning. Forsikringen er lovpligtig ved nybyggeri, sa du skal sikre dig, at din entre-
prengr har tegnet den. Du skal ikke lade dig overtale til at undga forsikringen. Sa er det nemlig dig, som
kan komme til at haenge pa regningen, hvis der opstar byggeskader i Igbet af de f@rste 10 ar.

Hvad d=kker den?

Byggeskadeforsikringen daekker alvorlige byggeskader, der opstar pa din bolig — og som skyldes fejl un-
der opfgrelsen, og som har betydning for dens levetid og funktionalitet, f.eks. skimmelsvamp, utaette ta-
ge og radonindtreengning. Forsikringen indeholder to obligatoriske eftersyn af boligen, som udfgres
henholdsvis et og fem ar efter, at forsikringen er tradt i kraft. Huset bliver gaet igennem af en uvildig
byggesagkyndig. Forsikringen traeder i kraft, nar du overtager den faerdige bolig.

Hvad koster det?

Det er byggefirmaet, som skal tegne og betale for forsikringen. Nar en privatperson hyrer et firma til at
bygge en bolig, skal forsikringen indga i den samlede pris. Hvis du f.eks. har hyret et firma som hoveden-
treprengr til at bygge dit nye hus, kommer du til at betale for forsikringen gennem regningen fra firma-
et. Men det er til din egen fordel at sikre dig, at hovedentreprengren har tegnet byggeskadeforsikringen.

Prisen pa forsikringen afhaenger bl.a. af den samlede pris pa byggeriet og byggeriets art, forsikringssel-
skabets vurdering af entreprengrens evne til at bygge uden fejl og mangler samt entreprengrens gko-
nomiske evne og vilje i tilfeelde af, at en skade skal udbedres mv. Det er de enkelte forsikringsselskaber,
der fastseetter prisen pa forsikringen. Da forsikringen daekker i 10 ar, skal prisen ses i forhold til, at boli-
gen er sikret i hele denne periode.

Hvornar skal man have en byggeskadeforsikring?

Byggeskadeforsikring geelder for nybyggeri og vaesentlig ombygning af eksisterende byggeri, der lovligt
kan bruges til helarsbeboelse. Det gelder ogsa ejendomme, der opfgres til udlejning. Du far gavn af en
byggeskadeforsikring, hvis du far opfert eller kgber et nybygget parcelhus, reekkehus, flerfamiliehus, an-
delslejlighed eller ejerlejlighed, eller hvis du far ombygget eksisterende byggeri, der ikke hidtil har vaeret
anvendt til beboelse, veesentligt. Fritidshuse, ferielejligheder m.v. er ikke omfattet af byggeskadeforsik-
ringen. Det er ombygning, renovering af eller tilbygning til eksisterende boliger heller ikke.

Se mere pa www.boligejer.dk




Bilag 3
Eksempler pa deekningsberettigede og ikke-daekningsberettigede byggeskader

Ved bedgmmelsen af, hvorvidt en byggeskade er daekningsberettiget, skal der foretages en konkret vurde-
ring efter § 5 i bekendtggrelse om byggeskadeforsikring. Ifglge bestemmelsen skal byggeskaden have ar-
sag i forhold ved opfgrelsen af bebyggelsen og vaere vaesentlig eller pa afggrende made nedszette brug-
barheden af bebyggelsen. Der kan veere tale om projekterings-, udfgrelses- eller materialefejl.

Nedenfor fglger en reekke eksempler pa skader, der ud fra en konkret vurdering kan eller ikke kan veere
daekningsberettigede. Listen er ikke udtsmmende.

1. Eksempler pa daekningsberettigede byggeskader

o Skader pa baerende og stabiliserende konstruktioner med risiko for kollaps eller deformation af
bygningsdelen eksempelvis som fglge af, at de geeldende normer for vind- og snebelastning m.v.
ikke er opfyldt.

« Manglende konstruktive forbindelser med risiko for kollaps eller deformation af bygningsdelen.

« Skadelige revner i teglstensoverliggere.

« Seaetningsrevner i veegge og fundamenter som fglge af utilstreekkelig fundering.

« Skeevheder i gulve, der skyldes seetningsskade.

o Saetninger i altanfundamenter som fglge af fejl ved fundering.

« Opstigende grundfugt, indtraengende overfladevand eller fugtbelastede terrsendeek.

o Fugt som fglge af uteette gennemfgringer af aflgb mv. i terraendaek.

o Fugtskader i sokkel, terreendak eller gulve, for eksempel som fglge af fejl ved omfangsdraen.

o Uteette inddaekninger og skotrender.

¢ Uteet undertag.

« Uventileret damptaet undertag.

o Uteet eller fejlplaceret dampspaerre med deraf fglgende fugtproblemer.

« Uteette forsynings- og aflgbsinstallationer.

« Korrosion i rgr og vandinstallationer.

« Bagfald pa kloak, der medfgrer vaesentlig nedsat funktion eller levetid.

« Nedfaldne fliser i vadzone, som fglge af fejl i valg af klaeber eller udfgrelse.

» Utilstrekkelig vedhaeftning af gulv- og vaegfliser i vadzone.

o Vaesentlige uteetheder i klimaskaerm.

o Synlig skimmelsvamp i beboelses- eller opholdsrum, herunder kgkken og bryggers, pa et areal
stgrre end 400 cm2, uanset om skimmelsvampen forekommer samlet eller pletvis.

« Synlig skimmelsvamp, uden for beboelses eller opholdsrum, der udggr en generel og ikke ubety-
delig risiko for sundhedsskade som fglge af luftstremme til beboelses- eller opholdsrum og/ eller
skimmelsvampens placering i forhold til beboelses- eller opholdsrum.

o  Skjult skimmelsvamp, der udger en generel og ikke ubetydelig risiko for sundhedsskade som fglge
af luftstremme til beboelses- eller opholdsrum og/ eller skimmelsvampens placering i forhold til
beboelses- eller opholdsrum.

« Fugtskader som fglge af brug af opfugtede materialer.

« Veesentlig nedsat levetid for konstruktioner og materialer i forhold til normal forventet levetid.

o Traenedbrydende svamp i for eksempel vinduer, dgre, kviste, karnapper eller tagkonstruktioner.

o Accelereret nedbrydning af bundstykker i dgre og vinduer.

« Nedbrudte fuger i murvaerk som fglge af fejl i mgrtelkvalitet.

» Rustangreb pa armeringsjern i f.eks. altaner som fglge af fejl i deeklag over armeringsjern.



26/33

2. Eksempler pa byggeskader, der ikke er daekningsberettigede

« Revner uden konstruktiv betydning i sokler, sokkelpuds, murvaerk og indervaegge.

o Afskalning af tyndpuds.

« Skeevheder i gulve og vaegge, der ikke skyldes baerende konstruktioners manglende stabilitet eller
utilstraekkelig fundering.

« Skeevhederi gulve og veegge, der ikke har indflydelse pa baerende konstruktioners stabilitet.

o Skader pa udendgrsarealer herunder havemure, terrasser, legeredskaber, svgmmebassiner og in-
stallationer til samme.

o Treenedbrydning i for eksempel vinduer, dgre, kviste, karnapper eller tagkonstruktioner som fglge
af manglende normal vedligeholdelse.

« Skader pga. slid og lde.

« Nedbrydning i nedgravede traestolper.

« Skader pa bygningsdele med opbrugt levetid, hvis denne ikke er vasentligt nedsat som fglge af
fejlplacering mv.

« Manglende teethed i bebyggelsen, medmindre der er nzerliggende risiko for veesentlig skade.

« Tagrender, der er underdimensionerede, men ikke indebaerer nzerliggende risiko for, at der opstar
skade pa andre bygningsdele.

o Tagrender, der har forkert fald, men under normale forhold afvander til nedlgbet.

« Inddakninger og skotrender med fejl, men uden neerliggende risiko for vandindtraengning.

« Tegltag med for tynde afstandslister, hvis dette ikke indebaerer naerliggende risiko for gdeleeggelse
af undertaget, tegltaget eller laegterne.

« Blafrende undertag, hvis dette ikke indebaerer naerliggende risiko for, at det gdelaegges.

« Bagfald i bruseniche, som ikke medfgrer skadelig opfugtning af andre bygningsdele.

« Nedfaldne fliser uden for vadzone.

« Nedbrudte elastiske fuger med kort levetid.

o Utilstraekkelig vedhaftning af gulv- og vaegfliser uden for vadzone.

« Kosmetiske skader, herunder afskalling af maling.

« Misfarvninger, som ikke skyldes skimmelsvamp.

o Skimmelsvamp, der skyldes uhensigtsmaessig brugeradfzerd, for eksempel manglende udluftning i
forbindelse med t@rring af tgj indenddgrs.

« Punkterede termoruder, som ikke skyldes fejl ved monteringen.

o Treek fra dgre og vinduer.

« Knirkende gulve som fglge af forkert fastggrelse.

« Skader pa og funktionssvigt i harde hvidevarer.



Bilag 4

Foraldelseslovens betydning for forsikringsselskabernes
regresmuligheder, hvis en byggeskade er daekningsberettiget i
henhold til byggeskadeforsikringen

1. Indledning

Den 1. april 2008 tradte den obligatoriske byggeskadeforsikring i kraft, der betyder, at professionelle byg-
herrer har pligt til at tegne og betale for en byggeskadeforsikring, nar de opfgrer nybyggeri af private boli-
ger.

Byggeskadeforsikringen tegnes til fordel for bygningsejeren og Igber i 10 ar. Forsikringen vil i denne perio-
de dakke de alvorlige byggeskader, der opstar pa boligen.

2. Forsikringsselskabets regresmuligheder

Bygningsejeren kan ga direkte til forsikringsselskabet med krav om udbedring af de deekningsberettigede
byggeskader, der opstar pa ejendommen i forsikringens lgbetid. Forsikringsselskabet indtraeder herefter i
bygningsejerens krav mod de ansvarlige parter og far sikret en udbedring af byggeskaden, hvis den er daek-
ningsberettiget.

Forsikringsselskabets primaere kontraktspart er den professionelle bygherre, der har tegnet forsikringen.
Forsikringsselskabet skal i henhold til § 16, jf. BEK nr. 1292 af 24/10/2007, underrette den professionelle
bygherre ved anmeldelse om en byggeskade og opfordre denne til at “lade byggeskaden udbedre inden ri-
melig tid”. Forsikringsselskabet har ikke pligt til at udbedre en byggeskade, fgr bygherren har haft mulighed
for at foretage udbedring, jf. § 16, stk. 2.

Bekendtggrelsens § 16 er ikke til hinder for, at den professionelle bygherre opfordrer sine eventuelle kon-
traktsparter til at udbedre i overensstemmelse med AB 92, ABT 93 eller ABR 89, hvis disse regelset er ved-
taget mellem parterne.

Hvis den professionelle bygherre er gaet konkurs, er byggeskadeforsikringen ikke til hinder for springende
regres, som normalt anerkendes inden for entrepriseretten.

Byggeskadeforsikringen andrer saledes ikke pa de nuvaerende entrepriseretlige regler eller regresregler.

3. De nye foraldelsesregler
Den 6. juni 2007 vedtog Folketinget en ny foraeldelseslov, der tradte i kraft 1. januar 2008 - LOV nr. 522 af
6/6/2007.

Den nye forzeldelseslov opererer med en hovedregel om, at fordringer foreeldes 3 ar efter forfaldstidspunk-
tet. Forfaldstidspunktet regnes fra det tidligste tidspunkt, til hvilket fordringshaveren kunne kraeve at fa
fordringen opfyldt, jf. § 2, stk. 1, dvs. i entreprisekontrakter fra afleveringstidspunktet. Den 3-arige forael-
delsesfrist suspenderes ved ukendskab til fordringen eller skyldneren indtil det tidspunkt, da fordringshave-
ren fik eller burde have faet kendskab hertil, jf. § 3, stk. 2, dvs. i entreprisekontrakter indtil det tidspunkt,
hvor bygherren kendte eller burde have kendt til manglen. Suspensionen begraenses af en absolut foraldel-
sesfrist pa 10 ar regnet fra forfaldstidspunktet.
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4. Forzeldelsesreglernes betydning for ansvarsreglerne i AB 92, ABT 93 og ABR 89

| henhold til AB 92, ABT 93, og ABR 89 skal bygherrens krav mod entreprengren som fglge af mangler ved
arbejdet fremsaettes (reklamere) senest 5 ar efter arbejdets aflevering. Efter dette tidspunkt kan bygherren
ikke rejse krav mod entreprengren.

Forzeldelsesloven er ikke til hinder for, at AB 92’s, ABT 93’s og ABR 89’s 5-arige reklamationsperiode fortsat
kan opretholdes, nar kontraktsparterne er professionelle.

Mangler, der skyldes svig eller grov uagtsomhed fra (total)entreprengren eller radgiverens side, vil ikke vae-
re omfattet af den 5-arige reklamationsperiode, jf. § 32 i AB 92 og i ABT 93 eller pkt. 6.2.3.1 i ABR 89, men
vil i stedet veere omfattet af de almindelige foraeldelsesregler.

Der vil ikke laengere i forbrugerforhold kunne aftales en 5-arig reklamationsperiode for fejl og mangler, da
foreeldelsesloven i § 26, stk. 2, indeholder et krav om, at det ikke gyldigt kan aftales, at forzaeldelsesfristen
forkortes til skade for en forbruger. Det seneste tidspunkt, hvor forbrugeren kan ggre en mangel geeldende
over for den professionelle bygherre, vil i stedet vaere 10 ar efter forfaldstidspunktet.

Hvis den professionelle bygherre har lavet aftaler med eventuelle underentreprengrer/radgivere vil forbru-
gerens kontraktspart haefte for underentreprengrers/radgiveres fejl og mangler i 10 ar. Forbrugerens kon-
traktspart vil ikke udover de 5 ar i henhold til AB 92, ABT 93 eller ABR 89 kunne viderefgre eventuelle krav
mod underentreprengren/radgiveren, safremt den 5-arige reklamationsfrist i AB 92, ABT 93 eller ABR 89 er
aftalt mellem parterne, hvilket foreldelsesloven ikke er til hinder for. De nye regler kan give anledning til
overvejelser omkring koordinering af ansvarsperioder i de forskellige kontraktforhold med henblik pa sik-
ring af adgang til at sgge regres “bagud i keeden”.

En mangel ved arbejdet vil imidlertid, pa samme made som efter geeldende ret, skulle paberabes over for
(total)entreprengren eller radgiveren inden rimelig tid efter, at den er eller burde vaere konstateret, idet
kravet i modsat fald vil fortabes i henhold til de relative reklamationsfrister i § 32, stk. 2 i AB 92 og ABT 93
og pkt. 6.2.3.2.i ABR 89.

Den bygherre, der har reklameret rettidigt efter AB 92, ABT 93 eller ABR 89, men hvor (total)entreprengren
eller radgiveren fortsat afviser mangelskravet, ma afbryde forzeldelsesfristen, f.eks. ved indgivelse af staev-
ning eller ved skyldnerkendelse. Efter foreeldelsesloven er det nu ogsa muligt at afbryde foreeldelsesfristen
forelgbigt ved at udmelde udenretligt syn og skgn, med den virkning, at der Igber en 1-arig tillaegsfrist.

5. Forzldelsesreglernes betydning for byggeleveranceklausulen

Den nugaldende 5-arige reklamationsfrist for byggematerialer ophaeves pr. 1. januar og erstattes af de al-
mindelige foraeldelsesfrister. Foraeldelseslovens absolutte 10-arige foraeldelsesfrist kan ikke fraviges til ska-
de for en forbruger.

§ 10, stk. 4, i AB 92 og ABT 93, der indeholder den sakaldte byggeleveranceklausul, kan fortsat opretholdes,
hvis kontraktsparterne begge er professionelle. Leverandgren af materialer og andre leverancer vil saledes
vaere ansvarlig for mangler i 5 ar, regnet fra byggeriets aflevering, dog maksimalt 6 ar efter leverandgrens
leverance til lager eller i forbindelse med videresalg.

For sa vidt angar byggematerialer, indebeerer kgbelovens § 54, stk. 4 bl.a., at en aftale mellem tidligere led i
salgskaeden, f.eks. en aftale mellem en producent af byggematerialer og en entreprengr om, at der skal
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geelde en reklamationsfrist ved krav mod producenten, ikke vil kunne ggres geeldende af de tidligere led i
salgskaden over for en forbruger.

En materialeleverandgr vil sdledes ikke over for en senere erhverver af materialerne kunne ggre geeldende,
at et krav ikke kan gennemfgres pa grund af den sakaldte byggeleveranceklausul i AB 92 § 10, stk. 4, der
fastlaegger en reklamationsfrist pa 5 ar fra byggeriets aflevering.

Bestemmelsen regulerer ikke, i hvilket omfang forbrugeren kan ggre et erstatningsansvar for mangler ved
salgsgenstanden gaeldende over for et tidligere led i omsatningskaeden, f.eks. en producent. Spgrgsmalet
herom afggres pa grundlag af almindelige ulovbestemte principper om direkte krav mod tidligere led
(»springende regres«).

6. Overgangsregler
| foraeldelsesloven er der fastsat overgangsregler.

| § 30, stk. 4, er det angivet om de nye regler om fravigelighed i forbrugerforhold, at § 26, stk. 2, alene fin-
der anvendelse pa aftaler, der indgas eller forlaenges efter lovens ikrafttraeden. Det vil sige, at de aftaler,
som en forbruger har indgaet efter 1. januar 2008, vil blive omfattet af foraeldelsesloven. § 26, stk. 2, griber
saledes ikke ind i eksisterende aftalevilkar.

Reklamationsfrister, der fglger af allerede indgdede aftaler, herunder aftaler, hvorved AB 92 er vedtaget,
kan saledes fortsat opretholdes, jf. dog § 48, stk. 4 i Lov nr. 523 af 6/6 2007 vedrgrende andringen af kgbe-
lovens § 54, der omhandler byggematerialer.
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Bilag 5

Tro og love erklaering ved opfgrelse af udlej-

ningsejendomme Kommunens navn
Afdeling

Erklaeringen afgives i forbindelse med ansggning om bygge- Adresse

tilladelse. Postnr. og by

I henhold til byggelovens § 25 A, stk. 2, nr. 6, er ejendomme, der skal anvendes til udlejning undta-
get fra kravet om byggeskadeforsikring.

Med denne erklzering bekraeftes det, at ejendommen beliggende pa:

Adresse:
Postnr. og by:

Matrikel:

Type byggeri:

- opfgres med henblik pa udlejning. Det vil sige, at eiendommen skal anvendes til udlejning og ikke
bebos af ejeren selv eller szelges som ejer- eller andelsboliger, hvor kpberen/kgberne selv skal bo i
ejendommen. Nar en ejendom opfgres med henblik pa udlejning, skal der tinglyses en tidsbegraen-
set servitut i forbindelse med feerdigmeldingen af byggeriet, jf. byggelovens § 25 C, stk. 3.

Det er strafbart, hvis du forseetligt eller groft uagtsomt afgiver urigtige eller vildledende oplysnin-
ger til kommunalbestyrelsen om forhold, der er af betydning for, om der skal tegnes en byggeska-
deforsikring eller hvis du fortier sddanne oplysninger, jf. byggelovens § 30, stk. 1, litra i.

Byggetilladelsen kan gives, nGr kommunen har modtaget den underskrevne erklzering. Er byggeri-
et ikke omfattet af kravet om byggeskadeforsikring, vil det fremga af byggetilladelsen, og bygge-
riet vil blive registreret i BBR som udlejningsejendom.

Denne erklzering
afgives pa vegne af:

Dato:

Navn og evt. CVR-
nummer:

Underskrift fra
samtlige ejere:
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BYGGESKADEFORSIKRING

HVORNAR HVILKE UNDTAGELSE
STILLES DER KRAV BYGHERRER ER TILUNDTAGELSEN
OM BYGGESKADE- UNDTAGET FRA KRAV = KRAY OM
FORSIKRING? OM FORSIKRING? FORSIKRING?
§25 A § 25 A, STK. 2 § 25 A, STK. 3
Y/ Y/ Y/
VED NYT BEBOELSESBYGGERI OFFENTLIGE BYGHERRER MV. FORBRUGERE DER INDGAR AFTALE
MED EN ERHVERVSDRIVENDE
0G i
FORBRUGERE NAR DE BYGGER
VED VASENTLIGE OMBYGNINGER, SELV OG SKAL BO I HUSET HER BLIVER DEN ERHVERVS-
HVOR DER TILVEJEBRINGES NYE DRIVENDE BETRAGTET SOM
BOLIGENHEDER 0G BYGHERRE | STEDET FOR FOR-
BRUGEREN
BYGHERRER DER OPF@RER
;- NYESEOLL'GGENEHDEDER EJENDOMME TIL UDLEJNING DEN ERHVERVSDRIVENDE
- VASENTLIGH SKAL TEGNE FORSIKRINGEN
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BYGGESKADEFORSIKRING

| MODTAGER FORELIGGER DER

ANS@GNING ET TILBUD OM

OM BYGGE- BYGGESKADE-

TILLADELSE FORSIKRING?
----------------------- TIEK [------+

OUTBOX

<

N

INGEN TILLADELSE
FOR DER ER
DOKUMENTATION
FOR INDHENTET
TILBUD

Omfattet af byggeskadeforsikring:
Byggeskadeforsikringsselskab:

Selvrisiko v. oversvemmelse jf.
Stormradet:

Dato for skade hos Stormradet:
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MENTATION FOR,
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EN PREMIE?
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FARDIGMELDELSE
ELLER ANS@GNING OM
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BBR
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FORSIKRINGS-
SYSTEMET (ssks)
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BYGGESKADEFORSIKRING VED UDLEJNINGSEJENDOMME

| MODTAGER
ANSAGNING
OM BYGGE-
TILLADELSE

TRO OG LOVE
ERKLARING

UDLEJNINGS-
EJENDOMME ER

ER DER TALE OM
EN EJENDOM, SOM
SKAL ANVENDES TIL
UDLEJNING?

UNDTAGET FRA,
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BYGGESKADE-
FORSIKRING.

A

TRO OG LOVE
ERKLARINGEN
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TIL UDLEJNING

e
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