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1. Indledning

Formalet med denne vejledning er at samle de eksisterende 6 vejledninger til
byggeskadeforsikringen under et samt at tydeliggere Erhvervs- og Byggestyrel-
sens fortolkning af regelgrundlaget og dermed gare regelsattet om byggeskade-
forsikringen lettere tilgengeligt for ordningens brugere, dvs. savel kommuner,
forbrugere som erhvervsdrivende. Vejledningen erstatter saledes de vejlednin-
ger, 1oler hidtil har veeret tilgeengelige pa Erhvervs- og Byggestyrelsens hjemme-
side”.

Vejledningen bestar af en kort introduktion til byggeskadeforsikringen og her-
efter 3 dele:

Den farste del beskriver de overvejelser, der er relevante i forbindelse med en
ansggning om byggetilladelse. Farst 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 deekningsberettigede skader.

Den sidste del beskriver kommunernes rolle i relation til byggeskadeforsik-
ringsordningen og de opgaver, som kommunerne varetager i forbindelse med
byggeansggninger, feerdigmeldinger og registreringer.

Vejledningen indeholder desuden 4 bilag:

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

e Bilag 2 er et eksempel pa en frivillig standarderklering, der kan benyt-
tes af kommunen i tilfeelde med selvbyggeri.

e Bilag 3 indeholder en liste over deekningsberettigede skader.

e Bilag 4 indeholder en beskrivelse af foraldelseslovens betydning for
forsikringsselskabernes regresmuligheder.

2. Kort om byggeskadeforsikring

2.1. Baggrund og formal

Loven om obligatorisk byggeskadeforsikring tradte i kraft den 1. april 2008 og
indfarer krav om en obligatorisk byggeskadeforsikring, nar en professionel
bygherre opfarer helarsbeboelse. Ordningen blev indfart efter en reekke sager,
hvor forbrugere ikke kunne fa deekket eller udbedret en skimmelsvampskade,
der var opstaet i forbindelse med opfarelsen af nybyggeri.

Formalet med ordningen er at styrke iser forbrugerens retsstilling ved at give
adgang til en mere enkel proces og adgang til skadesudbedring eller erstatning

! Vejledende information om forsikringspligt ved genopfarelse af byggeri af 8. juli 2008, vejle-
dende information om foreeldelseslovens betydning for forsikringsselskabernes regresmulighe-
der, hvis en byggeskade er deekningsberettiget i henhold til byggeskadeforsikringen af 15. au-
gust 2008, vejledende information om samlet tilbud pa flere byggesager af 23. september 2008,
vejledende information om renovering af eller tilbygning til eksisterende bebyggelse af 15. juli
2009 vejledende information om, hvornar der er forsikringspligt for andelsboligforeninger af
21. september 2009, og notat om obligatorisk byggeskadeforsikring af 16. december 2009.
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fra forsikringsselskabet, safremt der konstateres en alvorlig byggeskade pa en
nyopfart ejendom.

| tilfeelde af, at der konstateres en daekningsberettiget skade, serger forsikrings-
selskabet saledes enten for at iveerksatte en udbedring af skaden eller for at ud-
betale 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 bo-

lighyggeri.

2.2 Hvilke fordele giver byggeskadeforsikringen?

En byggeskadeforsikring giver tryghed til den, der far opfart et nyt hus, eller
som kaber eller lejer en nyopfart lejlighed. Hvis der opstar en veasentlig bygge-
skade i det nye byggeri, medvirker forsikringen til, at den, der bor i boligen,
kan fa taget hand om byggeskaden uden, at det vil fa veaesentlige skonomiske
konsekvenser for den pagaldende.

Med en obligatorisk byggeskadeforsikringsordning er den, der ejer eller bor i
en bolig, hvor der opstar en byggeskade, saledes meget bedre stillet, hvis der
opstar vasentlige byggeskader pa bebyggelsen, end far, hvor den pagaldende
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 for-
bruger, der opfarer en bolig til sig selv. | disse tilfeelde er der ikke pligt til at
tegne en forsikring.

Forsikringen falger bebyggelsen. Det betyder, at forsikringen viderefgres pa de
geeldende vilkar i forhold til senere ejere af ejendommen, safremt ejendommen
handles inden for forsikringens lgbetid. Den, der har ret til at fa forsikrings-
summen udbetalt, er den til enhver tid veerende ejer af bebyggelsen inden for
forsikringens lgbetid.

3. For byggeriet opfares

Efter loven skal en bygherre, der opferer ny bebyggelse, som hovedsageligt
skal anvendes til beboelse, forsikre bebyggelsen mod byggeskader, der har de-
res arsag i forhold ved opfarelsen af byggeriet.

Nar en kommune far en ansggning om tilladelse til at opfere privat boligbygge-
ri, skal den saledes gare sig en raekke overvejelser i relation til byggelovens ka-
pitel 4A om byggeskadeforsikring.

I byggeansggningen skal det oplyses, hvem der er bygherre, og hvilken type
bebyggelse, der sgges om tilladelse til at opfare.

Med de oplysninger far kommunen ngglen til at vurdere, om det ansggte byg-
geri er omfattet af pligten til at tegne en byggeskadeforsikring.
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3.1 Hvem skal tegne forsikringen?
Der skal som udgangspunkt tegnes en byggeskadeforsikring for al ny bebyggel-
se, som skal anvendes til beboelse.

Det er bygherren, som opfarer eller forestar opfarelsen af en bebyggelse til be-
boelse,zder er forpligtet til at tegne byggeskadeforsikringen og betale premien
herfor.

Der er enkelte undtagelser fra pligten til at tegne en byggeskadeforsikring. Of-
fentlige bygherrer og bygherrer, som opfarer bebyggelse dekket af Byggeska-
defonden for almene boliger eller bebyggelse deekket af Byggeskadefonden for
byfornyelse, eller bebyggelse, der ikke er helarsholig, har ikke pligt til at tegne
en byggeskadeforsikring.?

En forbruger, som selv star for det konkrete arbejde med at opfare boligen - det
vil sige selv udfarer de handvarkerydelser, der ikke kraever autorisation - er ik-
ke forpligtet til at tegne en byggeskadeforsikring. Det samme gelder, hvis for-
brugeren selv bade indgar aftalerne med de entreprengrer og radgivere, som
skal medvirke ved opfarelsen af byggeriet, og herudover forestar byggeriet.

At foresta opfarelsen af et byggeri vil sige, at man er ansvarlig for at styre byg-
geprocessen gennem den daglige ledelse af denne, herunder at man varetager
koordinationen mellem de enkelte udfarende handverkere, foretager lgbende
kvalitetssikring og varetager tilsynsforpligtelser.

I alle andre tilfeelde, hvor der opfares ny bebyggelse, som hovedsageligt skal
anvendes til beboelse, skal bygherren tegne en forsikring.

Afggrende for, hvem der ma anses for bygherre, og dermed hvem, der er for-
pligtet til at tegne forsikringen, er saledes, hvem, der opfarer eller forestar op-
farelsen. Det er i den forbindelse uden betydning, om bygherren er entreprengr
eller radgiver. Det afggrende er, at den pageldende varetager samtlige eller de
vaesentligste af bygherrens opgaver i forhold til det konkrete byggeri. En total-
radgiver® vil séledes kunne vere forpligtet til at tegne byggeskadeforsikrin-

gen.’

Varetager man som radgiver alene naermere afgreensede og enkeltstdende opga-
ver som eksempelvis skitsering, projektering, udarbejdelse af udbudsmateriale,
delvis kvalitetssikring eller statiske beregninger, vil man som radgiver ikke bli-
ve omfattet af bygherrebegrebet, idet varetagelsen af den enkelte ydelse ikke
bevirker, at radgiveren har et ansvar for at styre den samlede byggeproces.

? Lovens § 25A, stk. 1.

*Lovens § 25 A, stk. 2, nr. 1-4.

* ABR 89, punkt 2.2.2

® Hvis byggeriet opfares i hovedentreprise, og hovedentreprengren i den forbindelse inddrager
en totalradgiver, er det entreprengren, der som bygherre i lovens forstand, er forpligtet til at
tegne en forsikring, jf. lovens § 25 A, stk. 1.
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3.1.1 Seerligt 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 forsikringspligt, lige-
som det er tilfeeldet for den bygherre, der opfarer et byggeri, der senere salges
videre til en andels- eller en ejerforening. Der er ikke forsikringspligt i de
sjeldne tilfeelde, hvor medlemmerne i en andels- eller ejerforening selv opfarer
eller forestar (styrer eller koordinerer) opfarelsen af bebyggelse til brug for bo-
lig 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.

e Forbrugeren kgber et projekt og en grund af den samme er-
hvervsdrivende, der som bygherre opfarer eller star for opfarel-
sen af huset.

e Forbrugeren kaber en grund, der fra seelgers (det vil sige bygher-
res) side er betinget af, at en eller flere bestemte erhvervsdriven-
de opfarer bebyggelsen.

e Forbrugeren kaber en grund for derefter at fa en erhvervsdriven-
de til, som bygherre, at opfare et hus pa grunden.

e Forbrugeren indgar aftaler med en raeekke entreprengrer om udfg-
relse af arbejdet samt en radgiver om at foresta opfarelsen af
byggeriet, herunder ved at sta for den daglige ledelse af byggeri-
et, koordination mellem de enkelte udfgrende entreprengrer, den
lobende faglige kvalitetssikring af byggeriet og udevelsen af til-
synsforpligtelser i forhold til arbejdets udferelse.

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

Forbrugeren udfarer selv byggearbejdet.

Forbrugeren veelger selv de forskellige handveerkere og en arki-
tekt, der tegner et hus. Forbrugeren forestar selv den daglige le-
delse af byggeriet, koordinationen af handvarkernes indsats,
kontrollerer arbejdet og beslutter endringer i byggeriet under-
vejs.

For yderligere eksempler, se bilag 1.

3.2 Hvad er ny bebyggelse?

Der er som udgangspunkt tale om opfarelse af ny forsikringspligtig bebyggelse
til beboelse, nar der etableres nye beboelsesenheder.® Det er i den forbindelse
uden betydning, om der indgives én byggeansggning for en bebyggelse besta-
ende af flere beboelsesenheder, eller om der indgives én byggeansggning for de
enkelte beboelsesenheder. Opfares der forsikringspligtigt byggeri, der hoved-

® Lovens § 25 A, stk. 1.
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sageligt bestar af beboelse, men som ogsa indeholder erhverv, skal der tegnes
en forsikring, der omfatter savel beboelses- som erhvervsenhederne.

Der er enkelte situationer, hvor nyopfarelse af en bebyggelse ikke vil forgge
antallet af beboelsesenheder, men hvor der ikke desto mindre er tale om nyop-
farelse i lovens forstand. Det gaelder, nar en bestdende bebyggelse fijernes eller
nedrives, saledes at fundamentet og mindre uvasentlige bygningsdele bibehol-
des, og der herefter etableres en ny bebyggelse til beboelse pa et nyt eller det
bibeholdte fundament. | sadanne tilfelde er der tale om opfgrelse af helt ny be-
byggelse, og der skal som udgangspunkt tegnes byggeskadeforsikring. Hvis
bade fundamentet og mindre vaesentlige bygningsdele genanvendes, vil der som
udgangspunkt veere tale om renovering af bestaende bebyggelse, og der vil ikke
veere forsikringspligt. Et eksempel pa en situation, hvor der genanvendes vee-
sentlige bygningsdele, er hvis fx ogsa murverk og vaegge genanvendes og ind-
gar i byggeriet.

Nar der opfares nye beboelsesenheder, herunder beboelse, der opfares i hele el-
ler dele af en bestdende bebyggelse, som ikke har veeret anvendt til boligformal
hidtil, skal der saledes tegnes en byggeskadeforsikring, hvis bygningen herefter
hovedsageligt skal anvendes til beboelse. Det er naturligvis en forudsetning, at
bebyggelsens opfarelse varetages af en bygherre, der er forpligtet til at tegne en
forsikring. Se herom ovenfor.

Det har ingen betydning i forhold til forsikringspligten, om der er tale om leje-,
andels- eller ejerboliger.

Hvis en bestaende erhvervsbebyggelse andrer status og ombygges til hovedsa-
geligt at tjene til beboelsesformal, vil der veere tale om etablering af nye bebo-
elsesenheder, og der vil saledes skulle tegnes en byggeskadeforsikring. (Se om
begrebet "hovedsageligt til beboelsesformal” nedenfor, afsnit 3.3). Der vil ogsa
skulle tegnes en byggeskadeforsikring, hvis bebyggelsen har veret anvendt til
hotel, men ombygges, sa den hovedsageligt tjiener som almindelig helarsbolig
for én eller flere familier, eller hvis en tagetage udnyttes til etablering af en el-
ler flere nye beboelsesenheder. Ogsa ombygning og eventuel udvidelse af én
helarsholig, sa den deles op i flere heldrsbeboelser, omfattes af pligten til at
tegne en forsikring, idet der sker en forggelse af den samlede mangde beboel-
sesenheder.

Ved opfarelse af fx hgjskole- og efterskolebyggeri eller lignende, ma der tages
konkret stilling til, om der er tale om forsikringspligtigt byggeri. Ved vurderin-
gen af om det er tilfeeldet, skal der blandt andet leegges vaegt pa bebyggelsens
anvendelse. Hvis den hovedsageligt skal anvendes til beboelsesformal, vil der
som oftest veere tale om en forsikringspligtig bebyggelse.
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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 opfares helt ny bebyggelse til beboelsesformal.
Nar bestaende bebyggelse til erhvervsformal, omdannes til bebo-
elsesformal, og der dermed etableres nye beboelsesenheder.

e Nar fundament og mindre vaesentlige bygningsdele genanvendes
i forbindelse med opferelsen af nyt byggeri.

3.2.1 Hvornar er der tale om renovering, ombygning og tilbygning?

Hvis en bestaende beboelsesenhed, fx et enfamilieshus, tilbygges, renoveres el-
ler ombygges, uden at antallet af beboelsesenheder i gvrigt forgges, er der ikke
forsikringspligt’. Det vil sige, at en boligejer, der gnsker at udnytte tagetagen
eller opfare en tilbygning for at forgge sit eget boligareal, ikke omfattes af for-
sikringspligten. Det er i den forbindelse uden betydning, om der er tale om en-
familieshuse, reekkehuse, etagebyggeri eller anden form for byggeri, og om det
er en bygherre eller boligejeren selv, der star for selve udvidelsen.

Figur 4: Eksempler pa situationer, hvor der er tale om renovering, ombygning og tilbyg-
ning, og hvor der derfor ikke er forsikringspligt.

e Ombygning, tilbygning og renovering af bestaende bebyggelse,
uden der etableres nye beboelsesenheder.

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 ogsé hovedsageligt tjener til beboelsesformal®.

Det er i den forbindelse en forudsatning, at der er tale om bebyggelse, der lov-
ligt kan anvendes til heldrsbeboelse. Det er planlovens bestemmelser®, der an-
vendes til at fastl&egge en bygnings status. Hvis bygningen har helarsstatus, er
der forsikringspligt — uanset om der er bopalspligt eller ej. Opfares der bebyg-
gelse, der kan anvendes til sommer- eller fritidsbolig i kortere eller leengere tid,
uden at bebyggelsen er tillagt helarsstatus, er der saledes ikke pligt til at tegne
en byggeskadeforsikring. Det geelder fx fritids-/sommerhuse, timesharelejlig-
heder til feriebrug mv.

En bebyggelse anvendes hovedsageligt til beboelse, hvis der arealmassigt er
mere end halvdelen, der skal anvendes til beboelse.

Hvis der fx er tale om opfarelse af etagebyggeri med boliger og parkering i
konstruktion, hvor parkeringsarealet udger mere end boligarealet, er der saledes

" Bemarkningerne til L 177 2006, § 25A.
8 Lovens § 25 A, stk. 1.
% Lovbekendtgarelse nr. 937 af 24. september 2009 om planlagning, kap. 7 og 8.
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ikke pligt til at tegne en byggeskadeforsikring. Der er dog ikke noget til hinder
for, at bygherren frivilligt tegner en forsikring for byggeriet pa samme made,
som hvis der havde veeret forsikringspligt.

Safremt bebyggelsen bestar af adskilte bygninger, skal der tegnes en forsikring
for den enkelte bygning, hvis beboelsesarealet udger mere end halvdelen af den
enkelte bygnings areal.

Hvis der saledes eksempelvis opfares et kompleks af boliger, hvor der foruden
boligerne opfares en serskilt bygning, der tjener som falleshus, vil der alene
skulle tegnes forsikring for de enkelte beboelsesenheder, mens faelleshusbyg-
ningen ikke er forsikringspligtig.

Er der derimod tale om eksempelvis et parcelhus, som delvist anvendes til libe-
ralt erhverv — fx laegepraksis eller advokatkontor, vil forsikringen foruden be-
byggelsens beboelsesenheder, ogsa skulle omfatte de andre enheder i bebyggel-
sen, i dette tilfeelde kontoret.

Figur 5: Eksempler pa situationer, hvor en bebyggelse anses for hovedsageligt at tjene til
beboelsesformal.

o Nyopfarelse af en ejendom, hvor mere end 50 % af bebyggelsens
areal skal anvendes til beboelse.

e Omdannelse af eksisterende byggeri fra erhverv til beboelse, hvis
mere end 50 % af bebyggelsen efter omdannelsen skal anvendes
til beboelse.

For yderligere eksempler, se bilag 1.

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

Reglerne om forsikringspligten fremgar af loven, mens reglerne om de skader
en forsikring daekker, fremgar af byggeskadeforsikringsbekendtggrelsen.™
Hvis det er en forbruger, der er ejer af ejendommen, og denne har faet en byg-
herre til at foresta byggeriet, men selv deltager i opfarelsen af huset, er det af-
gerende, hvor stor en del af opfarelsen, forbrugeren varetager.

Udger vardien af forbrugerens arbejde saledes mindre end verdien af det sam-
lede arbejde, der skal erleegges i forbindelse med opfarelsen af byggeriet, kan
den del af byggeriet, som ejeren selv har opfert, undtages forsikringsdaekning,
for sa vidt angar de selvudferte dele af byggeriet. Der er dog stadig forsikrings-

pligt.*

Det er en forudsetning for, at forsikringsselskabet kan undtage byggeskader fra
deekning, at ejeren af ejendommen er forbruger og selv har varetaget noget af

19 Bekendtgarelse nr. 1292 af 24. oktober 2007 om byggeskadeforsikring med senere @ndringer
(fremover benavnt bekendtgarelsen).
!1 Bekendtggrelsens § 7 og lovens § 25A, stk. 1.
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opfarelsen, og at det er udtrykkeligt aftalt, hvilke arbejder, der er tale om, og
ejeren af ejendommen er orienteret om konsekvensen af at varetage en del af
opfarelsen selv — dvs. at forsikringsrettighederne mistes.

Udger veerdien af forbrugerens arbejde med byggeriet derimod mere end veer-
dien af det samlede arbejde i forbindelse med opferelsen af byggeriet, er der
ikke forsikringspligt. | dette tilfeelde er forbrugeren hovedansvarlig for at opfe-
re byggeriet og varetager dermed opgaven som bygherre, uanset forbrugeren
samtidig betaler en erhvervsdrivende for at styre den del af byggeriet, som for-
brugeren ikke star for at opfare. Nar bygherren er en forbruger, der opfarer ny
bebyggelse til egen bolig, er byggeriet ikke omfattet af forsikringspligten.

4. Efter at byggeriet er opfart

4.1 Hvilke skader daekker forsikringen?

Byggeskadeforsikringen daekker alvorlige byggeskader, der opstar pa bebyg-
gelsen, og som kan henfares til fejl begaet i forbindelse med opfarelsen. Der
kan veere tale om savel projekterings-, udferelses- som materialefejl. Bygge-
skaderne skal have veasentlig betydning for bebyggelsens levetid eller pa afge-
rende made nedsette brugbarheden af bebyggelsen. Forsikringen daekker ogsa
ved narliggende risiko for byggeskade, samt fysiske forhold, der giver nerlig-
gende risiko for byggeskade.

Ligesom ved andre forsikringer kommer det altid an pa den enkelte skade, om
byggeskadeforsikringen deekker. Ved vurderingen af, om der er tale om en
deekningsberettiget byggeskade, kan der bl.a. leegges veegt pa, om forholdet har
eller ma vurderes at fa betydning for personers sikkerhed og sundhed, om ar-
bejde;tzer udfart fagmaessigt korrekt, samt om offentlige forskrifter er over-
holdt™.

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

e Seatningsrevner i vaeegge og fundamenter som fglge af utilstrekke-
lig fundering.

e Skimmelsvamp pa et areal starre end 400 cm?2.

e Etutet undertag eller skeevheder i gulve, der skyldes satnings-
skader.

12 Definitionen pé en byggeskade fremgar af § 5 i bekendtggrelsen.
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Figur 7: Byggeskader, der ikke er dekningsberettigede kan ud fra en konkret vurdering
fx veere.

e Skeevheder i gulve og vaegge, der ikke skyldes barende kon-
struktioners manglende stabilitet eller utilstreekkelig fundering.

e Skader pa grund af slid og lde eller knirkende gulve som faglge
af forkert fastgarelse.

Flere eksempler pa deekningsberettigede og ikke daekningsberettigede bygge-
skader findes i bilag 3*2.

4.2 Forsikringens ikrafttreeden og lgbetid

Byggeskadeforsikringen tegnes af bygherren. Eventuelle forsikringsudbetalin-
ger sker til bygningsejeren, uanset om der er tale om en privat forbruger, eller
om der er tale om en erhvervsdrivende, der som erhverv udlejer eller s&elger de
pagaldende beboelsesenheder. Forsikringen lgber i 10 ar fra ikrafttreedelses-
tidspunktet. Byggeskadeforsikringen falger den bebyggelse, forsikringen er
tegnet for, uanset om bygningen salges i forsikringens lgbetid.

Forsikringen traeeder i kraft, nar entreprengren afleverer byggeriet til bygherren.
Sker der ikke aflevering, eller hvis dette tidspunkt ligger tidligere end afleve-
ringen, traeder forsikringen i kraft ved farste indflytning.** Er der tale om en
udlejningsejendom, traeder forsikringen i kraft pa dagen for indflytning i den
farste lejlighed i henhold til lejekontrakten.

Hvis der er tale om en andelsboligforening, der kaber en ferdigbygget ejendom
fra bygherren, Igber forsikringen fra det tidspunkt, hvor den fgrste andelshaver
overtager sin andel.

4.3 Byggeskadeforsikringen i forhold til andre tingsforsikringer
Om forsikringsselskabernes regresmuligheder og foraeldelseslovens betydning
for disse, se bilag 4.

4.4 Eftersyn af bebyggelsen

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

Der foretages et 1-ars eftersyn og et 5-ars eftersyn. 1-ars eftersynet laves tid-
ligst 5 maneder efter, at forsikringen er tradt i kraft. 5-ars eftersynet laves tid-
ligst 4 &r efter, at forsikringen er trdt i kraft'®. Hvis forsikringen oprettes med
tilbagevirkende kraft pga. forhold, som forsikringsselskabet ikke har nogen

13 Listen findes ligeledes i bilag 1 i bekendtggrelsen.
“ Lovens § 25 B, stk. 3.

1> Bekendtgarelsens § 23, stk. 6.

16 Bekendtggrelsens § 19.
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skyld i, vil tidsfristen for eftersynet skulle ses i lyset heraf. Pa baggrund af ef-
tersynene udarbejder den bygningssagkyndige en eftersynsrapport, som blandt
andet indeholder en registrering af de svigt og skader, der er konstateret pa be-
byggelsen. Herefter laver forsikringsselskabet en oversigt over de daekningsbe-
rettigede byggeskader, der er konstateret pa bebyggelsen. Rapport og skades-
oversigt sendes direkte til forbrugeren og til de personer, der har udfart eller
medvirket til udfagrelsen af arbejder, hvor der er konstateret en deekningsberet-
tiget byggeskade.

4.5 Anmeldelse og udbedring af byggeskader

4.5.1 Anmeldelse

En byggeskade kan anmeldes i hele forsikringens lgbetid pa 10 ar. Det er altsa
ikke et krav, at en byggeskade opdages i forbindelse med et af de eftersyn, som
forsikringsselskabet foretager. Det er vigtigt, at en eventuel byggeskade anmel-
des til forsikringsselskabet uden ugrundet ophold, da kravet ellers kan mistes pa
grund af passivitet. Hvis kravet ikke gares geeldende snarest muligt, kan forsik-
ringsselskabet afvise at deekke den del af byggeskaden, som har udviklet sig pa
grund af den sene anmeldelse. Forsikringsselskabet kan dog ikke afvise at yde
deaekning eller begraense daekningsomfanget alene under henvisning til, at den
daekningsberettigede har anmeldt sit krav for sent, hvis denne forsinkelse skyl-
des, at skaden er sggt udbedret pa grundlag af indgaede entrepriseaftaler eller
lignende.’” En byggeskade kan senest anmeldes til forsikringsselskabet pé da-
gen, hvor forsikringen udlgber.

Ved udlejningsejendomme er det ejeren af ejendommen, der er den sikrede, og
som dermed har ret til at fa forsikringssummen udbetalt. Lejeren ma derfor i til-
feelde af, at der opstar en byggeskade pa det lejede, rejse krav over for udlejer
om afhjaelpning, hvorefter udlejer anmelder skaden hos forsikringsselskabet.

Ved andelsboligforeninger er det andelsboligforeningen, repraesenteret ved
dennes bestyrelse, der er den sikrede. Den enkelte andelshaver ma derfor i til-
feelde af, at der opstar en byggeskade pa andelslejligheden, anmelde dette til
bestyrelsen, der herefter anmelder skaden hos forsikringsselskabet.

4.5.2 Udbedring

Hvis en byggeskade er dakket af byggeskadeforsikringen, skal den udbedres™.
Nar skaden er anmeldt hos forsikringsselskabet, eller hvis byggeskaden er fun-
det ved et eftersyn af bebyggelsen, vil forsikringsselskabet kontakte bygherren
og opfordre denne til at udbedre byggeskaden inden rimelig tid*®. Hvis bygher-
ren er gaet konkurs eller ikke far iveerksat en udbedring af byggeskaden, vil
forsikringsselskabet iveerkseette, at byggeskaden udbedres. Forsikringsselska-
bet kan afvise at yde deekning til et udbedringsarbejde, hvis det er igangsat, far
forsikringsselskabet har givet den sikrede, det vil sige ejeren af ejendommen,

17 Bekendtgarelsens § 12.
18 Bekendtgarelsens § 15.
19 Bekendtgarelsens § 16.
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besked om, at byggeskaden er dakningsberettiget. Det geelder dog ikke, hvis
arbejdet er sat i gang for at undga eller begranse en byggeskade?.

4.5.3 Egenbetaling

Forsikringsselskabet kan opkraeve en egenbetaling, hvis dette fremgar af for-
sikringspolicen®'. Selvrisiko, der er afholdt i henhold til en anden tingsfor-
sikring, medregnes i opgarelsen af egenbetalingen®’. Forsikringsselskabet kan
maksimalt opkraeve en egenbetaling svarende til 10.000 kr. pr. byggeskade.
Hvis der anmeldes flere byggeskader i forsikringens lgbetid, kan egenbetaling
maksimalt udgere 20.000 kr. Egenbetalingen falger bebyggelsen. Det betyder,
at hvis maksimumsgraensen pa de 20.000 kr. er naet under en tidligere ejer, kan
forsikringsselskabet ikke opkraeve yderligere egenbetaling af den nye ejer, hvis
der opstar endnu en daekningsberettiget byggeskade i forsikringens lgbetid.

Byggeskader, der kan henfares til bygningens felles bestanddele, fx tag, fun-
dament eller feellesrum, opgeres med en egenbetaling pa 10.000 kr. gange an-
tallet af lejligheder i hele ejendommen.

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

Hvis forbrugeren, uden at agere bygherre, selv har deltaget i opfarelsen af byg-
geriet, kan byggeskader i denne del af byggeriet undtages fra forsikringsdaek-
ning, hvis det klart fremgar af aftalen mellem forbrugeren og bygherren, hvilke
opgaver forbrugeren selv har varetaget, og det endvidere fremgar af forsik-
ringspolicen, at byggeskader pa den del af byggeriet, som forbrugeren selv har
opfart, er undtaget fra deekning. Hvis veerdien af forbrugerens arbejde i forbin-
delse med opferelsen af byggeriet udger 50 % eller derover, vil byggeriet som
sadan vere undtaget fra forsikringspligten, da der i sadanne tilfelde vil vere ta-
le om selvbyggeri.

4.5.5 Huvis forbrugeren er uenig med forsikringsselskabet

Hvis forsikringsselskabet afviser en byggeskade som dakningsberettiget, kan
beslutningen péklages til Ankenavnet for Forsikring, som behandler klager
over de afgarelser, forsikringsselskabet har truffet i henhold til forsikringen.
Yderligere information og klagevejledning vedr. Ankenaevnet for Forsikring
findes pa navnets hjemmeside.

4.6 Offentliggarelsesordningen

Erhvervs- og Byggestyrelsen vil offentliggaere oplysninger om de virksomhe-
der?®, der har udfert eller medvirket til udferelsen af arbejder, hvor der er kon-
stateret en daekningsberettiget byggeskade?*. Offentliggerelsen vil foregd pa In-
ternettet og vil omfatte firmanavn, adresse og cvr. nr. og indeholde en beskri-
velse af den byggeskade, der er opstaet pa bebyggelsen.

20 Bekendtggrelsens § 11.

2! Bekendtggrelsens § 14.

22 Bekendtgarelsens § 14, stk. 2.

2 Kan veere savel entreprengr, radgiver som materialeproducent, jf. Bekendtggrelsens § 32
24 Bekendtggrelsens § 32.
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Offentliggarelsen sker 5 maneder efter modtagelse af skadesrapporten og vil
vare i 2 ar. Offentliggarelsen vil blive udsat eller suspenderet, hvis der anlaeg-
ges sag ved en domstol, eller der er indgivet klageskrift ved voldgiftsnavnet for
bygge- og anlagsvirksomhed om ansvaret for en byggeskade. Der vil herefter
ikke ske offentliggarelse, hvis det senere dokumenteres, at der er truffet endelig
afgarelse om, at den pagaldende virksomhed ikke er ansvarlig for byggeska-
den.

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

Forsikringsselskabet kan @ndre i eftersynsindberetningen eller skadesoversig-
ten, hvis forsikringsselskabet modtager nye oplysninger om en bebyggelses
forhold.

Offentliggerelsesordningen er ikke etableret endnu. Dette skyldes, at bygge-
skadeforsikringen endnu er sa ny som ordning, at der pa nuvarende tidspunkt
ikke er tilstreekkeligt med sager til at oprette ordningen. Det er Erhvervs- og
Byggestyrelsens vurdering, at ordningen vil blive oprettet inden udgangen af
2011.

5. Kommunens rolle

5.1 Ansggning om byggetilladelse

Nar en bygherre sender en ansggning om byggetilladelse til privat boligbyggeri
til kommunen, skal der samtidig sendes en kopi af forsikringsselskabets tilbud
om at forsikre den ejendom, der sages om tilladelse til at opfare®. Kravet gal-
der i de situationer, hvor bygherren er forpligtet til at tegne en byggeskadefor-
sikring. Er det en forbruger, der er bygherre, er der ikke pligt til at tegne en
byggeskadeforsikring. Forbrugeren skal i disse situationer redegere for, at der
er tale om selvbyggeri, det vil sige, at det er forbrugeren, der opferer eller fore-
star og styrer byggeriet.

Nar kommunen modtager en ansggning om byggetilladelse til privat boligbyg-
geri, skal den kontrollere, om ansggningen indeholder et forsikringstilbud pa en
byggeskadeforsikring. Det er et almindeligt forvaltningsretligt grundprincip, at
afgarelser skal treeffes pa et oplyst grundlag. Hvis der ikke er et forsikringstil-
bud, og der heller ikke er redegjort for, at der er tale om selvbyggeri, ma kom-
munen derfor bede ansggeren om at oplyse, hvorfor der ikke skal tegnes en
byggeskadeforsikring.

| de situationer, hvor det pa tidspunktet for ansggningen om byggetilladelse ik-
ke kan fastslas, om byggeriet vil veere omfattet af byggeskadeforsikringen, kan
der gives en byggetilladelse med forbehold for, at byggeriet kan veere omfattet
af forsikringen. Dette kan eksempelvis vere tilfeeldet, hvis der endnu ikke er
valgt hvilke(n) entreprengr(er), der skal udfere arbejdet. Veelges en model, som
medfarer, at byggeriet bliver omfattet af forsikringen, skal der ved byggeriets

% Lovens § 25 C, stk. 1, jf. bekendtggrelsens § 30, stk. 1.
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feerdigmelding afleveres sedvanlig dokumentation for en tegnet forsikring.
Velges der en model, som medfarer, at byggeriet ikke er omfattet, kan der af-
gives en erklaring om, at byggeriet er undtaget forsikringspligten.

Kommunen kan ikke give byggetilladelse, hvis ansggningen ikke indeholder de
ngdvendige oplysninger?.

5.2 Feerdigmelding af bebyggelsen

Nar bygherren har feerdiggjort byggeriet, skal det feerdigmeldes til kommunen.
Kommunen skal registrere oplysningerne i BBR, jf. beskrivelsen nedenfor un-
der afsnit 5.3.

| forbindelse med feerdigmeldingen skal bygherren dokumentere, at der er teg-
net en byggeskadeforsikring®’. Det kan ske ved at sende en kopi af forsikrings-
policen og en kvittering for, at forsikringspreemien er betalt, eller ved at frem-
sende en meddelelse fra forsikringsselskabet om, at der er tegnet en byggeska-
deforsikring. Kommunen kan kraeve, at dokumentationen for forsikringen sen-
des elektronisk?®.

Det er ikke et krav, at det oprindelige forsikringstilbud ogsa er det tilbud, der
endeligt accepteres. Bygherren kan saledes valge at tegne forsikringen hos et
andet selskab. Det er bygherren, der er ansvarlig for, at der er tegnet forsikring,
og at kommunen far de oplysninger, der er ngdvendige.

Det er kommunens ansvar at kontrollere, at dokumentationen er indsendt sam-
men med faerdigmeldingen. Hvis kommunen ikke har faet dokumentation for,
at der er tegnet forsikring, kan byggeriet ikke faerdigmeldes og dermed lovligt
tages i brug. Hvis der er tale om opfarelse af bebyggelse, der kreever en ibrug-
tagningstilladelse, kan kommunen heller ikke give denne, hvis der ikke forelig-
ger dokumentation for, at der er tegnet en forsikring.?

Hvis kommunen i forbindelse med den almindelige tilsynsforpligtelse®® bliver
opmarksom pa, at et hus, der ikke er feerdigmeldt, alligevel er taget i brug, skal
kommunen sgge forholdet lovliggjort i overensstemmelse med lovens bestem-
melser herom®.. I den forbindelse skal kommunen kontrollere dokumentationen
for, at der er tegnet en byggeskadeforsikring. Det er forudsat, at der er tale om
byggeri, der er omfattet af forsikringspligten.

Safremt kommunen i strid med loven®, udsteder byggetilladelse eller ibrugtag-
ningstilladelse til omfattet byggeri, som ikke er forsikret, kan kommunen ifalde
erstatningsansvar over for bygningsejeren efter dansk rets almindelige regler.

%% |_ovens § 25C, stk. 3.

2" Lovens § 25 C, stk. 2, jf. bekendtgarelsens § 30, stk. 2.
%8 Bekendtgarelsens § 30, stk. 4.

? Lovens § 25 C, stk. 3.

% Lovens § 16 C, stk. 1.

3! Lovens § 16C, stk. 3.

%2 Lovens § 25 C, stk. 3.
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5.2.1 Administrative tvangshgder

Hvis et forsikringspligtigt byggeri er taget i brug, uden at bebyggelsen er for-
sikret, eller uden at der er indsendt dokumentation for, at forsikringen er tegnet,
kan kommunen administrativt paleegge bygherren daglige eller ugentlige
tvangsbader.*

Det betyder, at kommunen uden at ga til domstolene, kan paleegge bygherren
bagder, indtil dokumentationen bliver fremsendt til kommunen.

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

Hvis en bygherre har undladt at tegne flere forsikringer, vil der kunne udstedes
tvangsbader for hver enkelt forsikring, der ikke er tegnet.

Det er ikke muligt at klage over kommunens administrative tvangsbgder. Hvis
bygherren ikke er enig i tvangsbaden, vil bygherren skulle anleegge 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 dette af-
slag pé&klages til statsforvaltningen®.

5.3 Registrering i BBR
Nar kommunen har modtaget feerdigmeldingen af et byggeri, skal den registrere
oplysningerne om blandt andet byggeskadeforsikringen i BBR*.

Kommunerne skal registrere navnet pa forsikringsselskabet, der har tegnet byg-
geskadeforsikringen samt datoen for forsikringens ikrafttraeden.

Hvis der ikke skal tegnes en byggeskadeforsikring, fordi der er tale om selv-
byggeri, vil det for bebyggelser, som faerdigmeldes den efter 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 bygher-
re selv opfarer eller forestar opfarelsen af byggeriet, det vil sige har ansvaret
for byggeprocessen gennem styringen af denne, og hvor forbrugeren af denne
arsag er undtaget fra forsikringspligten.®’

5.4 Konkurs
Ifalge reglerne treeder byggeskadeforsikringen i kraft ved aflevering af bygge-
riet, eller, hvis der ikke sker aflevering, ved farste indflytning.38

% Lovens § 25D, stk. 1.

% Lovens § 25D, stk. 2.

% Lovens § 24, stk. 1.

% Bekendtgarelsens § 31.

% Lovens § 25A, stk. 1, nr. 5.
% Lovens § 25 B, stk. 3.
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Hvis den erhvervsdrivende, som er forpligtet til at tegne forsikringen, gar kon-
kurs, efter byggeskadeforsikringen er tradt i kraft, men inden preemien er betalt,
vil forsikringsselskabet have pligt til at tegne forsikringen, uanset om praemien
er betalt eller ej. Har flere forsikringsselskaber afgivet tilbud om at tegne en
forsikring, traeffer bygningsejeren beslutning om, ved hvilket forsikringssel-
skab, forsikringen gnskes tegnet.

| tilfeelde af, at den erhvervsdrivende, som er forpligtet til at tegne byggeskade-
forsikringen, gar konkurs, far forsikringen er tradt i kraft, dvs. inden byggeriet
er afleveret, eller der er sket indflytning, skal der inden ferdiggarelsen af byg-
gearbejdet foretages en fornyet vurdering af, om byggeriet er omfattet af byg-
geskadeforsikringsordningen.

Er byggeriet omfattet af byggeskadeforsikringen, skal der foreligge dokumenta-
tion for, at et forsikringsselskab har afgivet tilbud pa en byggeskadeforsikring,
ligesom der ved ferdigmelding af byggeriet skal foreligge dokumentation for,
at der er tegnet en byggeskadeforsikring, og pa at pr&emien er betalt®.

Er byggeriet ikke leengere omfattet, skal der ikke foreligge farnavnte doku-
mentation, og bygningsejeren kan eventuelt afgive en erklaering om, at byggeri-
et nu er undtaget forsikringspligten“.

Safremt bygherrens konkurs sker pa et tidligere tidspunkt og ferer til, at forbru-
geren herefter selv agerer bygherre, det vil sige forestar byggeriet (opfarer, sty-
rer eller koordinerer opfarelsen), er byggeriet ikke omfattet af forsikringsplig-
ten. Der kan i den forbindelse afgives en erklaering om, at byggeriet er undtaget
forsikringspligten.*

6. Yderligere information
Yderligere information om byggeskadeforsikringsordningen findes blandt andet

pa:

Hjemmesiden vedrgrende relevant information for boligejere
Erhvervs- og Byggestyrelsens hjemmeside

Retsinformations hjemmeside vedrgrende byggeloven
Hjemmesiden for byggeskadeforsikringens sekretariat

% Lovens § 25 C, stk. 1 og 2.
“0 Se bilag 2.
* Se hilag 2.
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http://www.bedreboligbyggeri.dk/

7. Bilagsoversigt

Vejledningen indeholder 4 bilag:

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

e Bilag 2: Erklering ved fravalg af byggeskadeforsikring. Et eksempel pa
en frivillig standarderklering, der kan benyttes af kommunen i tilfelde
med selvbyggeri.

e Bilag 3: Eksempler pa byggeskader. En ikke udtgmmende liste over
daekningsberettigede skader.

e Bilag 4: Foraldelseslovens betydning for forsikringsselskabernes reg-
resmuligheder, hvis en byggeskade er dakningsberettiget i henhold til
byggeskadeforsikringen.
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ERHVERVS- 0OG BYGGESTYRELSEN

Bilag 1

Byggeskadeforsikringsordningen i praksis - eksempler

Er der forsikringspligt ved: Ja/ | Hvem skal tegne forsikringen?
Nej
Nyopfgrelse af et enfamilieshus, som | Ja | Bygherren skal tegne forsikring,
en bygherre opfarer, eller star for at da bygherren ikke er en forbruger,
opfere med efterfglgende salg eller der opfarer en bolig til sig selv.
udlejning for gje?
Nyopfarelse af et enfamilieshus i Ja | Det er den, der forestar byggeriet,
hovedentreprise, hvor der foruden der betragtes som bygherre. Hvis
hovedentreprengren er en arkitekt, det er hovedentreprengren, der
der medvirker som radgiver i bygge- styrer byggeprocessen og saledes
processen? blandt andet star for koordinatio-
nen mellem de enkelte udfgrende
entreprengrer, den lgbende fagli-
ge kvalitetssikring af byggeriet,
og tilsynsforpligtelserne i forhold
til arbejdets udferelse, vil hoved-
entreprengren blive betragtet som
bygherre. Arkitekten betragtes i
denne forbindelse saledes ikke
som bygherre.
Nyopfarelse af et enfamilieshus, Nej | Der skal ikke tegnes forsikring,
hvor forbrugeren varetager rollen hvis forbrugeren selv veelger at
som bygherre, der opfarer bebyggel- opfare boligen. Forbrugeren be-
se, og hvor bebyggelsen skal tjene til tragtes i den forbindelse som
forbrugerens bolig? bygherre, og der er tale om selv-
byggeri. Forbrugeren berer an-
svaret for byggeriet og kender si-
ne risici, herunder i forhold til
byggeskader. Det forhold, at for-
brugeren aftaler med en VVS’er
og en elinstallater, at de udfarer
det autorisationskraevende arbej-
de, forer ikke til, at der skal teg-
nes byggeskadeforsikring.
Opfarelse af bebyggelse til beboelse, | Nej | Der skal ikke tegnes en forsik-
hvor en forbruger selv styrer bygge- ring. Der er tale om selvbyggeri,
processen, det vil sige indgar aftaler hvor forbrugeren har rollen som
med alle fag-entreprengrer om tid og bygherre. Forbrugeren barer selv
betaling, samt koordinerer og styrer ansvaret for byggeriet og kender
disses indsats? sine risici, herunder i forhold til
byggeskader.

18/30



Opfarelse af bebyggelse til beboelse, | Ja | Radgiveren skal i dette tilfeelde

hvor en forbruger indgar aftaler med tegne en forsikring. Afggrende

alle fag-entreprengrer om at udfare for, om der er forsikringspligt er,

arbejdet, og med en radgiver om at at det er radgiveren og ikke for-

styre og koordinere byggeriet? brugeren, der styrer byggeproces-
sen, herunder fx star for koordina-
tionen mellem de enkelte udfg-
rende entreprengrer, den lgbende
faglige kvalitetssikring af bygge-
riet og tilsynsforpligtelserne i for-
hold til arbejdets udferelse, og
dermed varetager bygherrefunkti-
onen.

Opfarelse af bebyggelse til beboel- | Ja | Total- eller hovedentreprengren

sesformal, hvor forbrugeren indgar skal tegne forsikringen, hvis veer-

aftale med en total- eller hoveden- dien af det arbejde forbrugeren

treprengr om, at denne varetager rol- selv udfgrer, udger mindre end

len som bygherre, men hvor forbru- veerdien af det samlede arbejde,

geren selv gnsker at sta for fx maler- der udfares. Arbejdets omfang

arbejdet, montering af kakken eller skal fremga af aftalen mellem en-

badeveerelse, men hvor vardien af treprengren og forbrugeren og

forbrugerens arbejde udgegr mindre skal ligeledes fremga af forsik-

end vardien af det samlede arbejde, ringspolicen. Skader som fglge af

der udfares af andre end forbrugeren forbrugerens eget arbejde deekkes

selv? ikke af forsikringen.

Nyopfarelse af andels- Nej | Andels- eller ejerforeningen skal

lejerlejligheder til medlemmerne af ikke tegne forsikring, da forenin-

foreningen, hvor andels- gen i denne forbindelse betragtes

/ejerlejlighedsforeningen, som byg- som forbruger, og da forbrugere,

herre, opfarer, eller star for at opfare der agerer bygherre i forhold til

bebyggelsen? egen bolig, ikke er omfattet af
forsikringspligten.

Nyopfgrelse af andels- Ja | Bygherren skal tegne forsikring.

lejerlejligheder til medlemmerne af

foreningen, hvor opfarelsen sker i

hoved- eller totalentreprise, og hvor

bygherren er hoved- eller totalentre-

prengren?

Nyopfarelse af en- eller tofamilies- | Ja | Bygherren skal tegne forsikring.

hus, som skal bruges til udlejning el-

ler salg?

Nyopferelse af bebyggelse til bebo- | Ja | Bygherren skal tegne forsikring.

elsesformal med en eller flere leje-
andels- eller ejerlejligheder til udlej-
ning eller salg?
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Nyopfarelse af en ejendom, hvor Ja | Bygherren skal tegne forsikring,

mere end 50 % af bebyggelsen skal hvis boligen hovedsageligt skal

anvendes til beboelse, og hvor byg- anvendes til beboelse. En bebyg-

herren ikke er en forbruger, der selv gelse skal hovedsageligt anvendes

skal anvende beboelsen? til beboelse, hvis der arealmaes-
sigt er mere end halvdelen, der
skal anvendes til bolig.

Omdannelse af eksisterende erhverv, | Ja | Bygherren skal tegne forsikring,

institutioner, offentlige bygninger hvis boligen hovedsageligt skal

(eller lignende) til private helarsbo- anvendes til beboelse. En bebyg-

liger? gelse skal hovedsageligt anvendes
til beboelse, hvis der arealmaes-
sigt er mere end halvdelen, der
skal anvendes til bolig.

Opfarelse af en ejendom som skal Ja | Bygherren skal tegne forsikring,

anvendes til beboelse, hvis funda- medmindre bygherren er en for-

mentet samt mindre vasentlige byg- bruger, der selv skal anvende be-
ningsdele af en ejendom, der er ned- byggelsen til bolig.

revet, nedbreendt eller lignende, gen-

anvendes ved opfarelsen?

Opfarelse af en ny ejendom pa re- Nej | Der er tale om en renovering af

sterne af en ejendom, hvor bade fun- en beboelse, der anvendes til bo-

damentet og vasentlige bygningsde- lig. Der er dog tale om en konkret
le, genanvendes. Ejendommen er vurdering fra gang til gang.

hidtil anvendt til beboelse?

Opfarelse af en ny ejendom pa re- Ja | Bygherren skal tegne forsikring,

sterne af en ejendom, hvor mere end da der er tale om etablering af en

fundamentet og mindre vesentlige ny boligenhed. Det gelder dog
bygningsdele genanvendes. Ejen- ikke, hvis bygherren er en forbru-
dommen er hidtil anvendt til er- ger, der selv skal anvende bebyg-
hverv? gelsen til bolig.

Omdannelse af eksisterende loftsrum | Ja | Bygherren skal tegne forsikrin-

I boligbebyggelse til boliger? gen, da der er tale om etablering
af nye boligenheder og en udvi-
delse af den samlede boligmasse.

Tilbygning til eksisterende bolig, Nej | Reglerne gaelder kun for nybyg-

uden at der dermed etableres nye bo-
ligenheder?

geri.
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Opfarelse af en eller flere etager til | Ja | Bygherren skal tegne forsikrin-

beboelse oven pa en eksisterende gen, hvis der er tale om etablering

ejendom, der anvendes til beboelse? af en ny boligenhed og en udvi-
delse af den samlede boligmasse.
Hvis bygherren er en forbruger,
der selv skal bo i den nye bolig-
enhed, er der ikke forsikrings-
pligt.

Etablering af en ny boligenhed i til- | Ja | Bygherren skal tegne forsikrin-

knytning til en eksisterende ejen- gen, da der er tale om etablering

dom, der anvendes til beboelse? af en ny boligenhed, og en udvi-
delse af den samlede boligmasse.
Hvis bygherren er en forbruger,
der selv skal bo i den nye bolig-
enhed, er der ikke forsikrings-
pligt.

Renovering af alle typer af eksiste- Nej | Reglerne gaelder kun for nybyg-

rende boliger? geri.

Opfarelse af sommerhuse? Nej | Reglerne geelder kun for byggeri,
som hovedsageligt skal anvendes
til helarsbeboelse.

/ndring fra sommerhus-, fritidshus- | Nej | Reglerne gelder kun opfarelse af

status til helarsbolig, og samtidig re-
novering og tilbygning?

nye boligenheder. Uanset boligen
ikke har veeret anvendt til helars-
bolig, har den veeret indrettet til
beboelse. Om renoveringen sker
far eller efter overgangen til hel-
arsholig, medfarer ikke, at der er
tale om etablering af en ny bolig-
enhed.
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Bilag 2
Erklering ved fravalg af byggeskade-forsikringen [Kommunens navn,

evt. vabenskjold,
Ejerdokumentation for byggeriets opferelse. Afgives ikontaktoplysninger m.v.]
forbindelse med ansggning om byggetilladelse.

Hermed erklares og dokumenteres pa tro og love, at jeg er ansvarlig for at styre opferelsen af
byggeriet, der ansgges om byggetilladelse til, herunder at koordinere de enkelte udfgrende hand-
veerkeres arbejde. Jeg er bekendt med reglerne om byggeskadeforsikring, jf. byggelovens 88 25
A-F og erkleerer hermed, at jeg er omfattet af reglen i byggelovens 8§ 25 A, stk. 2, nr. 5. Jeg er
bekendt med, at manglende forsikring betyder, at jeg i tilfelde af byggeskader kan risikere selv
at skulle daekke og udbedre disse (laes mere pa bagsiden).

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

Byggetilladelsen kan gives, nar kommunen har modtaget den underskrevne erkleering. Er
byggeriet ikke omfattet af kravet om byggeskadeforsikring, vil det fremga af byggetilladel-
sen, og byggeriet vil blive registreret som selvbyggeri i BBR.

Vurderer kommunen, at byggeriet skal veere omfattet af byggeskadeforsikringen, vil byggetil-
ladelsen farst kunne gives, nar der er fremsendt en kopi af tiloud pa byggeskadeforsikring.
Kommunens afgarelse kan paklages til Statsforvaltningen.

Denne dokumentation returneres til:
[Kommunens navn og afdeling
Adresse

Postnummer og By]

Dato:

Adresse som ansggningen vedrgrer (byggeri-
et):

Postnr.:

Matr.nr.

Hvilken type byggeri er der tale om?:

Sagsidentifikationsnr. (journalnr.):

Underskrift fra samtlige ejere:
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Fakta om byggeskadeforsikringen

Byggeskadeforsikring — geelder det ogsa dig?

Hvis du far en bygherre til at opfare en helarsholig eller du keber en nggleklar nybygget helarsholig, skal
der tegnes en lovpligtig byggeskadeforsikring. Den geelder i 10 ar og dakker alvorlige byggeskader,
f.eks. skimmelsvamp, utette tage og radonindtrengning.

Hvorfor?

Byggeskadeforsikringen beskytter dig, som ejer af en nybygget bolig. Hvis der inden for de ferste 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 gennemfart 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 entreprengr har tegnet den. Du skal
ikke lade dig overtale til at undga forsikringen. Det er nemlig dig, som kan komme til at haenge pa reg-
ningen, hvis der opstar byggeskader i lgbet af de farste 10 ar.

Hvad daekker den?

Byggeskadeforsikringen dakker alvorlige byggeskader, der opstar pa din bolig — og som skyldes fejl un-
der opfarelsen, og som har betydning for dens levetid og funktionalitet, f.eks. skimmelsvamp, uteette tage
og radonindtraengning.

Forsikringen indeholder to obligatoriske eftersyn af boligen, som udfares henholdsvis et og fem ar efter,
at forsikringen er tradt i kraft. Huset bliver gaet igennem af en uvildig byggesagkyndig.

Forsikringen treeder i kraft, nar du overtager den ferdige 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 firmaet.
Men det er til din egen fordel at sikre dig, at hovedentreprengren har tegnet byggeskadeforsikringen.

Prisen pa forsikringen afheaenger 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 gkonomi-
ske 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 boligen er
sikret i hele denne periode.

Hvornar skal man have en byggeskadeforsikring?

Byggeskadeforsikring geelder for nybyggeri, der lovligt kan bruges til helarsbeboelse. Det geelder ogsa
ejendomme, der opfares til udlejning. Du er omfattet af en byggeskadeforsikring, hvis du far opfert eller
kaber et nybygget parcelhus, reekkehus, flerfamiliehus, andelslejlighed eller ejerlejlighed.

Fritidshuse, ferielejligheder m.v. er ikke omfattet af byggeskadeforsikringen. Det er ombygning, renove-
ring af eller tilbygning til eksisterende boliger heller ikke.
Se mere pa www.boligejer.dk.
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Bilag 3

Eksempler pa daekningsberettigede og ikke-daekningsberettigede byggeskader

Ved bedemmelsen af, hvorvidt en byggeskade er daekningsberettiget, skal der foretages en kon-
kret vurdering efter § 5. Ifalge bestemmelsen skal byggeskaden have arsag i forhold ved opfarel-
sen af bebyggelsen og vere veesentlig eller pa afggrende made nedsatte brugbarheden af bebyg-
gelsen. Der kan veere tale om projekterings-, udfarelses- eller materialefejl.

Nedenfor falger en reekke eksempler pa skader, der ud fra en konkret vurdering kan eller ikke
kan veere dakningsberettigede. Listen er ikke udtemmende.

1. Eksempler pa deekningsberettigede byggeskader

Skader pa baerende og stabiliserende konstruktioner med risiko for kollaps eller deforma-
tion af bygningsdelen eksempelvis som falge af, at de geeldende normer for vind- og sne-
belastning m.v. ikke er opfyldt.

Manglende konstruktive forbindelser med risiko for kollaps eller deformation af byg-
ningsdelen.

Skadelige revner i teglstensoverliggere.

Seetningsrevner i vaeegge og fundamenter som fglge af utilstraekkelig fundering.
Skeevheder i gulve, der skyldes saetningsskade.

Satninger i altanfundamenter som fglge af fejl ved fundering.

Opstigende grundfugt, indtreengende overfladevand eller fugtbelastede terreendzek.

Fugt som falge af uteette gennemfaringer af aflgb mv. i terreendaek.

Fugtskader i sokkel, terreendaek eller gulve, for eksempel som felge af fejl ved omfangs-
dreen.

Uteette inddaekninger og skotrender.

Uteet undertag.

Uventileret dampteet undertag.

Uteet eller fejlplaceret dampsperre med deraf fglgende fugtproblemer.

Uteette forsynings- og aflgbsinstallationer.

Korrosion i rgr og vandinstallationer.

Bagfald pa kloak, der medfarer veesentlig nedsat funktion eller levetid.

Nedfaldne fliser i vadzone, som falge af fejl i valg af kleeber eller udfarelse.
Utilstreekkelig vedhaeftning af gulv- og vaegfliser i vadzone.

Vasentlige uteetheder i klimaskarm.

Synlig skimmelsvamp i beboelses- eller opholdsrum, herunder kekken og bryggers, pa et
areal stgrre end 400 cm2, uanset om skimmelsvampen forekommer samlet eller pletvis.
Synlig skimmelsvamp, uden for beboelses eller opholdsrum, der udger en generel og ik-
ke ubetydelig risiko for sundhedsskade som faglge af luftstramme til beboelses- eller op-
holdsrum og/ eller skimmelsvampens placering i forhold til beboelses- eller opholdsrum.
Skjult skimmelsvamp, der udger en generel og ikke ubetydelig risiko for sundhedsskade
som fglge af luftstramme til beboelses- eller opholdsrum og/ eller skimmelsvampens pla-
cering i forhold til beboelses- eller opholdsrum.

Fugtskader som fglge af brug af opfugtede materialer.
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Vaesentlig nedsat levetid for konstruktioner og materialer i forhold til normal forventet
levetid.

Trenedbrydende svamp i for eksempel vinduer, dgre, kviste, karnapper eller tagkon-
struktioner.

Accelereret nedbrydning af bundstykker i dgre og vinduer.

Nedbrudte fuger i murvaerk som fglge af fejl i martelkvalitet.

Rustangreb pa armeringsjern i f.eks. altaner som falge af fejl i deeklag over armerings-
jern.

2. Eksempler pa byggeskader, der ikke er deekningsberettigede

Revner uden konstruktiv betydning i sokler, sokkelpuds, murvaerk og inderveegge.
Afskalning af tyndpuds.

Skavheder i gulve og veegge, der ikke skyldes baerende konstruktioners manglende stabi-
litet eller utilstreekkelig fundering.

Skeavheder i gulve og veegge, der ikke har indflydelse pa baerende konstruktioners stabili-
tet.

Skader pa udendgrsarealer herunder havemure, terrasser, legeredskaber, svemmebassiner
og installationer til samme.

Treenedbrydning i for eksempel vinduer, dare, 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
folge af fejlplacering mv.

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

Tagrender, der er underdimensionerede, men ikke indebzrer nerliggende risiko for, at
der opstar skade pa andre bygningsdele.

Tagrender, der har forkert fald, men under normale forhold afvander til nedlgbet.
Inddaekninger og skotrender med fejl, men uden narliggende risiko for vandindtreeng-
ning.

Tegltag med for tynde afstandslister, hvis dette ikke indeberer nerliggende risiko for
gdeleeggelse af undertaget, tegltaget eller leegterne.

Blafrende undertag, hvis dette ikke indebarer narliggende risiko for, at det gdelaegges.
Bagfald i bruseniche, som ikke medfarer skadelig opfugtning af andre bygningsdele.
Nedfaldne fliser uden for vadzone.

Nedbrudte elastiske fuger med kort levetid.

Utilstreekkelig vedhaeftning af gulv- og vaegfliser uden for vadzone.

Kosmetiske skader, herunder afskalling af maling.

Misfarvninger, som ikke skyldes skimmelsvamp.

Skimmelsvamp, der skyldes uhensigtsmaessig brugeradfaerd, for eksempel manglende ud-
luftning i forbindelse med tarring af tej indenders.

Punkterede termoruder, som ikke skyldes fejl ved monteringen.

Treek fra dgre og vinduer.

Knirkende gulve som falge af forkert fastgarelse.

Skader pa og funktionssvigt i harde hvidevarer.
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Bilag 4
Foraldelseslovens betydning for forsikringsselskabernes regresmu-

ligheder, hvis en byggeskade er deekningsberettiget i henhold til byg-

geskadeforsikringen.

1. Indledning

Den 1. april 2008 tradte den obligatoriske byggeskadeforsikring i kraft,
der betyder, at professionelle bygherrer har pligt til at tegne og betale for
en byggeskadeforsikring, nar de opfarer nybyggeri af private boliger.

Byggeskadeforsikringen tegnes til fordel for bygningsejeren og lgber i 10
ar. Forsikringen vil i denne periode daekke de alvorlige byggeskader, der

opstar pa boligen.

2. Forsikringsselskabets regresmuligheder

Bygningsejeren kan ga direkte til forsikringsselskabet med krav om ud-
bedring af de deekningsberettigede byggeskader, der opstar pa ejendom-
men i forsikringens lgbetid. Forsikringsselskabet indtreeder herefter i
bygningsejerens krav mod de ansvarlige parter og far sikret en udbedring

af byggeskaden, hvis den er dekningsberettiget.

Forsikringsselskabets primare kontraktspart er den professionelle byg-
herre, der har tegnet forsikringen. Forsikringsselskabet skal i henhold til §
16, jf. BEK nr. 1292 af 24/10/2007, underrette den professionelle bygher-
re ved anmeldelse om en byggeskade og opfordre denne til at ”lade byg-
geskaden udbedre inden rimelig tid”. Forsikringsselskabet har ikke pligt
til at udbedre en byggeskade, far bygherren har haft mulighed for at fore-
tage udbedring, jf. 8 16, stk. 2.

Bekendtgerelsens § 16 er ikke til hinder for, at den professionelle bygher-
re opfordrer sine eventuelle kontraktsparter til at udbedre i overensstem-
melse med AB 92, ABT 93 eller ABR 89, hvis disse regelsat er vedtaget

mellem parterne.



Hvis den professionelle bygherre er gaet konkurs, er byggeskadeforsik-
ringen ikke til hinder for springende regres, som normalt anerkendes in-

den for entrepriseretten.

Byggeskadeforsikringen a&ndrer saledes ikke pa de nuvaerende entreprise-

retlige regler eller regresregler.

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

Den nye foreeldelseslov opererer med en hovedregel om, at fordringer
foraeldes 3 ar efter forfaldstidspunktet. Forfaldstidspunktet regnes fra det
tidligste tidspunkt, til hvilket fordringshaveren kunne kraeve at fa fordrin-
gen opfyldt, jf. 8 2, stk. 1, dvs. i entreprisekontrakter fra afleveringstids-
punktet. Den 3-arige foreaeldelsesfrist suspenderes ved ukendskab til for-
dringen eller skyldneren indtil det tidspunkt, da fordringshaveren 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 begranses af en absolut foreldelsesfrist pa 10 ar

regnet fra forfaldstidspunktet.

4. Forazldelsesreglernes betydning for ansvarsreglerne i AB 92, ABT 93
0g ABR 89

I henhold til AB 92, ABT 93, og ABR 89 skal bygherrens krav mod en-
treprengren som fglge af mangler ved arbejdet fremseettes (reklamere) se-
nest 5 ar efter arbejdets aflevering. Efter dette tidspunkt kan bygherren

ikke rejse krav mod entreprengren.

Foraldelsesloven er ikke til hinder for, at AB 92’s, ABT 93’s og ABR
89’s 5-arige reklamationsperiode fortsat kan opretholdes, nar kon-
traktsparterne er professionelle.
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Mangler, der skyldes svig eller grov uagtsomhed fra (total)entreprengren
eller radgiverens side, vil ikke vaere omfattet af den 5-arige reklamations-
periode, jf. § 321 AB 92 og i ABT 93 eller pkt. 6.2.3.1 i ABR 89, men vil
I stedet vaere omfattet af de almindelige foraeldelsesregler.

Der vil ikke lzengere i forbrugerforhold kunne aftales en 5-arig reklamati-
onsperiode for fejl og mangler, da foreldelsesloven i 8 26, stk. 2, inde-
holder et krav om, at det ikke gyldigt kan aftales, at foraeldelsesfristen
forkortes til skade for en forbruger. Det seneste tidspunkt, hvor forbruge-
ren kan ggre en mangel geldende over for den professionelle bygherre,

vil i stedet vaere 10 ar efter forfaldstidspunktet.

Hvis den professionelle bygherre har lavet aftaler med eventuelle under-
entreprengrer/radgivere vil forbrugerens kontraktspart hafte for underen-
treprengrers/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 viderefare eventuelle krav mod underentreprengren/radgiveren,
safremt den 5-arige reklamationsfrist i AB 92, ABT 93 eller ABR 89 er
aftalt mellem parterne, hvilket foraldelsesloven ikke er til hinder for. De
nye regler kan give anledning til overvejelser omkring koordinering af
ansvarsperioder i de forskellige kontraktforhold med henblik pa sikring af

adgang til at sgge regres “bagud i keeden”,

En mangel ved arbejdet vil imidlertid, pa samme made som efter gaelden-
de ret, skulle paberabes over for (total)entreprengren eller radgiveren in-
den 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. 21 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 foreldelsesfristen, f.eks. ved indgivelse af
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steevning eller ved skyldnerkendelse. Efter foraldelsesloven er det nu og-
sa muligt at afbryde foraeldelsesfristen forelgbigt ved at udmelde udenret-

ligt syn og skan, med den virkning, at der lgber en 1-arig tillaegsfrist.

5. Forzldelsesreglernes betydning for byggeleveranceklausulen

Den nugaldende 5-arige reklamationsfrist for byggematerialer ophaeves
pr. 1. januar og erstattes af de almindelige foraldelsesfrister. Foraeldelses-
lovens absolutte 10-arige foraeldelsesfrist kan ikke fraviges til skade for
en forbruger.

§ 10, stk. 4, i AB 92 og ABT 93, der indeholder den sakaldte byggeleve-
ranceklausul, kan fortsat opretholdes, hvis kontraktsparterne begge er
professionelle. Leverandaren af materialer og andre leverancer vil saledes
veere 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, indeberer kabelovens § 54, stk. 4
bl.a., at en aftale mellem tidligere led i salgskaden, f.eks. en aftale mel-
lem en producent af byggematerialer og en entreprengr om, at der skal
galde en reklamationsfrist ved krav mod producenten, ikke vil kunne ge-

res gaeldende af de tidligere led i salgskaden over for en forbruger.

En materialeleverander vil saledes ikke over for en senere erhverver af
materialerne kunne gere geeldende, at et krav ikke kan gennemfares 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 gere et
erstatningsansvar for mangler ved salgsgenstanden geeldende over for et
tidligere led i omsatningskeaden, f.eks. en producent. Spgrgsmalet herom
afgagres pa grundlag af almindelige ulovbestemte principper om direkte
krav mod tidligere led (»springende regres«).
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6. Overgangsregler

| forseldelsesloven er der fastsat overgangsregler.

I 8§ 30, stk. 4, er det angivet om de nye regler om fravigelighed i forbru-
gerforhold, at § 26, stk. 2, alene finder anvendelse pa aftaler, der indgas
eller forlenges efter lovens ikrafttreeden. Det vil sige, at de aftaler, som
en forbruger har indgaet efter 1. januar 2008, vil blive omfattet af forel-
delsesloven. § 26, stk. 2, griber saledes ikke ind i eksisterende aftalevil-

Kar.

Reklamationsfrister, der fglger af allerede indgaede aftaler, herunder afta-
ler, hvorved AB 92 er vedtaget, kan saledes fortsat opretholdes, jf. dog §
48, stk. 4 i Lov nr. 523 af 6/6 2007 vedrgrende &ndringen af kabelovens
8 54, der omhandler byggematerialer.

30/30



	Bilag 1
	Bilag 2
	Bilag 3
	Bilag 4

