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Obligatorisk byggeskadeforsikring

Fra den 1. april 2008 har professionelle byghetligt til at tegne og be-
tale for en byggeskadeforsikring, nar de opfgrdayageri af private bo-
liger.

Byggeskadeforsikringen tegnes til fordel for bygygejeren og lgber i 10
ar. Forsikringen vil i denne periode deekke de diiyetbyggeskader, der
opstar pa boligen. Byggeskaden skal kunne henfibfeg begaet under
opfarelsen af byggeriet og have afggrende betydwoinigoligens levetid
eller funktionalitet, herunder f.eks. skadelig kavenster af skimmel-
svamp.

Hvis bygningsejeren konstaterer alvorlige byggeskad sin bolig, kan
bygningsejeren vaelge enten at ga direkte til bygineeller til forsik-
ringsselskabet. Forsikringsselskabet overtageffteersagen mod de an-
svarlige og far sikret en udbedring af byggeskadeis, den er deek-
ningsberettiget. Desuden vil der blive foretagdigalboriske eftersyn af
boligen af en bygningssagkyndig et og fem ar eftesikringen er tradt

i kraft.

Reglerne om den obligatoriske byggeskadeforsikiiimdges i "Lov om
aendring af byggeloven, lov om almene boliger mgvlow om bygnings-
og boligregistrering (Lov nr. 575 af 6/6 2007).

Desuden er der udarbejdet en tilhgrende bekendsgayen byggeskade-
forsikring (BEK nr. 1292 af 24/10 2007), der faditegede naermere regler
om bl.a. byggeskadeforsikringens daekningsomfarfipitienen pa en
byggeskade, eftersyn og offentliggarelse.

Lov og bekendtgarelse kan findesvpéw.ebst.dk/byggeregler

Hvem har ansvaret for fortolkningen af loven og behkdtggrelse om
byggeskadeforsikring?

Det er kommunen, der skal vurdere, om der i forbisel med en ansgg-
ning om byggetilladelse er en forsikringspligt tm konkrete byggesag.



Hvis kommunen er i tvivl om en konkret byggesagmfattet af forsik-
ringspligten, kan kommunen i forbindelse med devunelering anmode
Erhvervs- og Byggestyrelsen om en vejledende udale

Kommunen skal registrere oplysninger om byggeskadsikringen i
Bygnings- og Boligregistret, BBR.

I henhold til lovens § 25 C, stk. 4, jf. bkg 8 3kal kommunen registrere
oplysninger om byggeskadeforsikring i Bygnings- Bgligregistret,
BBR.

De oplysninger, der skal registreres er navnetqudikringsselskabet i
forbindelse med ansggning om byggetilladelse ogetafor forsikrin-
gens ikrafttreeden, ved anmodning om ibrugtagnihadélse eller ved
feerdigmelding. Der vil i BBR blive oprettet to feithertil.

Hvem har pligt til at tegne en byggeskadeforsikrihg

Lovens § 25 A fastleegger, hvem der har pligt tiegihe en byggeskade-
forsikring og for hvilke byggerier.

Byggeskadeforsikringen skal tegnes af den byghdeareopfarer ny be-
byggelse med henblik pa salg, udlejning m.v., ografelsboligforenin-
ger, der opfarer andelsboliger i andelsboligforgams eget regi.

Der findes ikke en fast juridisk definition af beget bygherre.

I loven er bygherren afgreenset til den, der laddxyggelsen opfare, og
som udgver en bygherres saedvanlige rettighedeaoggmnes sasedvanli-
ge forpligtelser. Som seedvanlige rettigheder kavneseretten til at fore-
tage aendringer i projektet og udgve misligholdélegelser. Som seed-
vanlige forpligtelser kan naevnes retten til at fage betalinger. Derud-
over kan der leegges veegt pa, hvem der har indjaktramed - og haft
indflydelse pa valget af - radgivere og entreprengr

Nar en virksomhed, fx et typehusfirma, bygger meddiik pa salg eller
udlejning, er virksomheden som udgangspunkt byghegrdermed den,
der skal tegne en byggeskadeforsikring.

Undtaget fra forsikringspligten i henhold til loweB 25 A, stk. 2 er
» offentlige bygherrer,
» bygherrer, der opfarer ny bebyggelse, der er oetfaftBygge-
skadefonden,
* bygherrer, der opfarer ny bebyggelse, som er desfk&ygge-
skadefonden vedrgrende bygningsfornyelse og
« bygherrer, der opfarer bebyggelse, der ikke ersieéboelse.
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Forbrugere er undtaget fra forsikringspligten, diése selv star for hele
byggeprocessen og indgar aftaler med forskelligearkere i forbin-
delse med opfarelsen af boligen.

| de tilfeelde, hvor en forbruger indgar aftale neederhvervsdrivende
om, at den erhvervsdrivende opfarer eller forespderelsen af bebyg-
gelsen, anses den erhvervsdrivende for at veereebygbg har dermed
pligt til at tegne en byggeskadeforsikring, jf. éms § 25 A, stk. 3.

Der er saledes forsikringspligt for den professilenieygherre, hvis den-
ne star for hele byggeprocessen og dermed indemfe med de entre-
prengrer, der skal opfgre boligen. Der vil badeeviarsikringspligt i de
tilfeelde, hvor forbrugeren kagber projekt og gruadhsidig og i de tilfeel-
de, hvor forbrugeren har grunden i forvejen.

Hvis den professionelle bygherre, som forbrugemmitdgaet aftale
med, betinger sig, at forbrugeren selv skal indt@leamed en eller flere
naermere angivne entreprengrer om opfarelsen aéleaf doligen, vil det
fortsat veere den professionelle bygherre, somtelgale en byggeskade-
forsikring, jf. lovens § 25 A, stk. 3.

Eksempler pa situationer, hvor der skal tegnesyggbskadeforsikring.

Hvis en forbruger henvender sig til en typehuspoedt for at f& opfart en bo-
lig, vil typehusproducenten veere forpligtet titegine en byggeskadeforsikring,
da de vil veere at anse som den professionelle bygghier indgar de forskellig
aftaler med radgivere og entreprengrer.

14

Hvis en totalentreprengr star for byggeriets prtajekg og opferelse, sa vil
denne veere forpligtet til at tegne en byggeskadididng.

Hvis en forbruger henvender sig til en arkitekt fodprugeren efterfalgende
indgar aftale med én entreprengr, som opfarer stéerfor opfarelsen af boli-
gen, sa vil entreprengren veaere forpligtet til ghteen byggeskadeforsikring.

Hvis en forbruger henvender sig til en arkitekffodprugeren efterfalgende
indgar aftaler med de enkelte fagentreprengreuil siér ikke veere en pligt til at
tegne en byggeskadeforsikring.

Hvilke byggerier er omfattet af forsikringspligten?

Byggeskadeforsikringen geelder for nybyggeri, sowekdsageligt skal
anvendes til helarsbeboelse.

Der skal veere tale om bebyggelse, der lovligt kareades til helarsbe-
boelse, uanset om der er bopeelspligt. Fritidshimesharelejligheder til
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feriebrug mv., der ikke lovligt kan anvendes tildrebeboelse, er ikke
omfattet af byggeskadeforsikringen.

Der skal veere tale om opfarelse af helt nyt bygg@mbygninger og re-
noveringer af eller tilbygninger til eksisterenddiger er ikke omfattet af
forsikringspligten.

Nybyggeri med blandet bolig og erhverv, vil veerefattet af forsik-
ringspligten, hvis boligen hovedsageligt skal b&sytil beboelse.

Ejendomme, der opfares med henblik pa udlejningagte omfattet af
forsikringspligten. Det er ejeren af ejendommem,aeteden sikrede. En
lejer kan i medfar af lejelovgivningen rejse kraxedor udlejer om af-
hjeelpning af mangler som fglge af en byggeskadardifiter udlejer som
ejer af eiendommen kan anmelde skaden hos forgdsaeiskabet.

Nar en allerede stiftet andelsboligforening eftétedsen lader ejendom-
men opfare, skal andelsboligforeningen tegne egédskadeforsikring.
Hvis en professionel derimod udbyder en ejendoatd som andelslej-
ligheder, skal den professionelle tegne en byggkskasikring.

Hvad er kommunens rolle, nar der ansgges om byd@etelse og
ibrugtagningstilladelse, eller nar byggeriet feerditpldes?

Nar en ansggning om byggetilladelse indgives gfrefessionel bygher-
re, skal kommunen pase, om der er forsikringspdigtat der er vedlagt et
tilbud pa en forsikring, jf. lovens § 25 C, stk.jfLbkg § 30, stk. 1. Kom-
munen kan ikke udstede byggetilladelse, hvis dex g vedlagt et tilbud
pa en byggeskadeforsikring i de tilfaelde, hvoreteen pligt hertil.

Det er kommunens ansvar at konstatere, at deidggeelet forsikringstil-
bud for opfarelsen af den pagaeldende bebyggelsandes byggetilla-
delse til.

Nar ansggning om byggetilladelse til et enfamiliessindgives af en fy-

sisk person, herunder en forbruger, og der ikkeediagt et tilbud pa en
byggeskadeforsikring, skal kommunen ggre opmeerksdnat byggetil-

ladelse er givet, men at der eventuelt er en filigt tegne en byggeska-
deforsikring.

Nar der anmodes om ibrugtagningstilladelse, eléerat byggeri feerdig-

meldes, skal kommunen tjekke, at der er dokumemtddtir, at byggeska-

deforsikringen er tegnet, og at forsikringspreeneerbetalt, jf. lovens §

25 C, stk. 4, jf. bkg § 30, stk. 2. Ibrugtagnintigtielse kan ikke udstedes,
hvis den kreevede dokumentation ikke foreligger.



Det er ikke et krav, at det er det i lovens 8§ 25, 1 fremlagte tilbud,
der er accepteret, sa leenge den nye byggeskadeifogsiler tegnes, op-
fylder reglerne i loven.

Hvis der ikke er udstedt en forsikringspolice, dér anmodes om ibrug-
tagningstilladelse, eller nar byggeriet feerdigms)dean bygherren i ste-
det vedlaegge en meddelelse fra forsikringsselskaetat der er tegnet
en byggeskadeforsikring.

Dokumentationen fra den professionelle bygherre $an ved, at kom-
munen modtager en fysisk eller en elektronisk kdmlet udstedte forsik-
ringstilbud og den endelige forsikringspolice kg § 30, stk. 4.

Det er den professionelle bygherre, der er angyéol, at en byggeska-
deforsikring opfylder lovens krav, og at forsikrstjouddet er afgivet pa
baggrund af fyldestggrende og korrekte oplysningdokg 8 30, stk. 3.

Hvad gar kommunen, hvis ikke der foreligger et fdmsngstilbud eller
en forsikringspolice?

Kommunen kan ikke meddele byggetilladelse ellengtagningstilladel-
se, hvis ikke der er indsendt dokumentation foretatorsikringsselskab
har afgivet tilbud pa en byggeskadeforsikring, ftgréalgende at der er
tegnet en byggeskadeforsikring, og at preemien taitbe

Byggelovens § 30, stk. 1 giver kommunen mulighedafoqaleegge bader
til den bygherre, der forseetligt eller groft uagigdortier eller afgiver

vildledende oplysninger om forhold, der er af aégme betydning for,

om der skal tegnes en byggeskadeforsikring, jefsvg 25 D.

Kommunens mulighed for at paleegge tvangsbader

Kommunen har mulighed for at paleegge den professrbygherre
tvangsbgder, hvis byggeriet helt eller delvistagget i brug, uden at be-
byggelsen er forsikret, eller uden at der er indselen kreevede doku-
mentation i forbindelse med faerdigmelding af bygger

Kommunen kan saledes administrativt paleegge byghetaglige eller
ugentlige bgder, indtil bygherren tegner en byggdskorsikring eller
indsender dokumentation for, at forsikring er teégne

Det er kommunen, der fastseetter tvangsbgdernelstrDe admini-
strative tvangsbgder skal have en sadan staraglsk virker som et ef-
fektivt pressionsmiddel, saledes at den profesimhggherre, der ikke
har opfyldt pligten til at tegne en byggeskadetarsg, hurtigst muligt
tegner en byggeskadeforsikring.

Det er Erhvervs- og Byggestyrelsens vurdering,gantlige tvangsbader
i en starrelsesorden pa 5-10.000 kr. pr. bolig,ikler er tegnet en forsik-
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ring for, som udgangspunkt vil veere et passendssfmesmiddel. Dette
badeniveau er lagt til grund i henhold til besterts@mme om tvangsbader
I medfer af konkurrencelovens 8§ 22. Loven stilldwe krav om skaerpede
konsekvenser, safremt der bliver tale om flerediitfe fra samme bygher-
re.

Muligheden for at paleegge tvangsbgader foreligger ljang den profes-
sionelle bygherre skal tegne en byggeskadeforgjkoig Igber indtil en
byggeskadeforsikring er tegnet.

Kommunens afgarelse om at paleegge bygherren tvadgstkan ikke
paklages til anden administrativ myndighed og bygdre ma anleegge
sag ved domstolene til prgvelse af kommunens afgrg. lovens § 25
D, stk. 2. Bygherren har fortsat mulighed for, aklpge et afslag fra
kommunen om at udstede byggetilladelse eller iagmgnhgstilladelse til
statsforvaltningen.



