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HUSKBER, PAS NU PA

Boligkeb. Fokus pa
tilstandsrapporter
og ejerskifte-
forsikring.

Af David Schouenborg
ds@Iplaw.dk

PARAGRAF: Forestil dig,
at du star over for den stor-
ste og mest risikable investe-
ring i dit liv og skal treeffe en
beslutning,som ender med, at
du keber den glemte skat, el-
ler at du ender med en veer-
diles gkonomisk klods om be-
net! Det lyder jo som en anden
horrorstory.

Ikke desto mindre si er
hushandlen for mange pri-
vate den storste og mest risi-
kable investering, de gor i de-
res liv. Jamen, jamen taenker
du nok: Vi far jo udleveret til-
standsrapport, der viser, om
det er et godt eller darligt hus,
vikeber, og der er ogsa mulig-
vis en ejerskifteforsikring, sa
det kan vel ikke g4 galt?

Det kan det let. For dem
der ikke kender systemet, sa
far seelger ved de fleste priva-
te handler udarbejdet en til-
standsrapport samt en el-rap-
port pa den ejendom, der er til
salg. En tilstandsrapport er
et gjebliksbillede af, hvor god
stand det pageeldende hus be-
finder sig i - under hensynta-
gen til husets alder:

Det er min erfaring, at ka-
bere ofte er af den opfattelse,
at hvis der ikke i tilstands-
rapporten er anfert graveren-
de fejl ved huset, jamen sa er
huset jo nok i en rigtig god
stand - det er bestemt ikke
nadvendigvis tilfeeldet. Iseer
ved aldre ejendomme er en
»ren« tilstandsrapport en ad-
varselslampe.

Tilstandsrapporten

De sagkyndige, der er udvalgt
til at udarbejde tilstandsrap-
porterne, er ikke offentligt
ansatte med et saerligt ansvar
for tilstandsrapporternes rig-
tighed.

Det er privatansatte hos
ingenigrfirmaer el., der star
for at udarbejde tilstandsrap-
porter. Betalingen for arbejdet
med udarbejdelsen af rappor-
ten forestas af salger og ko-
ster mellem 4-10.000 kroner.

Denne tilstandsrapport er
principielt geeldende i indtil
seks ar fra den dato, hvor den
er udarbejdet, sa derfor dsek-
ker en stor del af denne beta-
ling, at der kan rettes et krav
mod den sagkyndige, der har
udarbejdet tilstandsrappor-

ten, hvis han har begéet fejl.

Der er ikke sjaldent fejl i
tilstandsrapporterne, og dis-
sefejl kan i visse tilfaelde med-
fore frygtelige gkonomiske og
afledte helbredsmeessige kon-
sekvenser.

Det kan for eksempel vise
sig, at boligen er inficeret med
skimmelsvamp, som den sag-
kyndige af den ene eller an-
den grund ikke opdagede ved
sin gennemgang af huset, el-
ler ogsa kan det veere, fordi
den sagkyndige ikke havde
adgang til det loftsrum, hvor
skimmelsvampen gemte sig.

Etandet mindre handgribe-
ligt forhold kan veere, at huset
er opfort i strid med kravene
i det bygningsreglement, der
var geeldende, dengang huset
blev opfert. Der kan mangle
dampspeerre, der kan vaere
for lidt isolering. Risikolisten
er lang.

Men hvis det sker, sa daek-
ker ejerskifteforsikringen vel?
Ja og nej. Der er som grund-
regel to typer af ejerskiftefor-
sikring, der kan tegnes - den
minimale basale ejerskifte-
forsikring. Den deekker kun,
hvis der er en konkret skade i
huset - eller som forsikrings-
selskaberne meget diffust be-
skriver det — at der er naerlig-
gende risiko for skade.

Denne type forsikring, der

oftest tegnes, dakker for ek-
sempel ikke den manglende
dampspeerre, medmindre det
konkret har udmentet sigien
konstaterbar skade, og den
dazkker heller ikke ulovlighe-
den med den manglende eller
for darlige isolering.

N3, men hvem daekker sa?
Ja, det er der sdmaend ingen,
der gor, keere kober. Det skal
du betale ud af egen lomme.

Hvis der for eksempel er ta-
le om for lidt isolering i yder-
vaegge eller tagkonstruktion,
sa kan der veere tale om ud-
bedringsomkostninger pa fle-
re hundrede tusinde Kkroner,
og hvis du som keber af hu-
set senere saelger det igen, sa
er du forpligtet til at oplyse den
nye keber om den manglende
isolering - hvad tror du, det be-
tyder for prisen, hvis den nye
kaber i det hele taget ikke ba-
re veelger at ga videre til det
naeste hus i stedet?

Den tekniske radgiver
Hyvis du som keber valger den
dyrere udvidede ejerskiftefor-
sikring, sa deekker denne ogsa
ulovligheder som den mang-
lende dampspaerre og den
manglende isolering. Er alt
sa ikke godt?

Nee, det bliver det som ofte
ikke meget bedre af, for for-
sikringsselskaberne ved godt,

tos

at det er meget sveert for dig
som privatmand at dokumen-
tere og redegere for dit krav
mod forsikringsselskabet, sa
de veelger - ikke sjeeldent — at
begrave din sag i en endelas
sagsbehandling for sa til sidst
endeligt at afvise dit krav.

Kan man s ikke fore en
retssag mod forsikringssel-
skabet og fa sin ret? Jo, det
kan du godt, hvis du har me-
get tdlmodighed og i mange
tilfzelde ekstra penge lagt til
side til at betale de omkost-
ninger, der folger med en sa-
dan retssag — og det er der be-
stemt ikke mange, der har lyst
eller penge til.

Hvad skal jeg, som gleedede
mig sa meget til at kebe nyt
hus, nu gere, nar alting nu er
sarisikabelt? Svaret er enkelt.

Du skal som keber altid alli-
ere dig med din egen tekniske
radgiver. Gerne en der selv
tidligere har udarbejdet til-
standsrapporter og ved, hvor-
dan systemet fungerer.

Denne tekniske radgiver
ved nemlig, hvordan huset
tjekkes helt igennem, sa der
ikke er skjulte faldgrupper.
Han kan tjekke fugt i kon-
struktionen, draeningsfor-
hold, isoleringsforhold og
mange andre skjulte forhold,
som den sagkyndige, der har
udarbejdet tilstandsrappor-
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Selvom en sagkyndig laver en tilstandsrapport pa huset for szlger, sa bgr man ogsa selv for en teknisk radgiver til at kigge pa huset. Arkivfoto: Scanpix
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ten, slet ikke har mulighed
for eller lov til at undersoge.
Herudover skal du altid have
en advokat med til din handel,
og du ber altid tegne den udvi-
dede ejerskifteforsikring. Ja-
men, er det ikke alt sammen
noget, der Koster penge?

Jo, det er det, men husk pa,
at du som oftest star overfor

ErhvervsiViagasinet

din sterste og vigtigste inve-
stering i dit liv. Hvorfor tage
chancer, som du bestemt ikke
ber tage? Traef nu det rigtige
og grundige valg, sa du ikke
ender med uoverskuelige pro-
blemer med noget, der burde
veere en fantastisk oplevelse,
dit eller jeres eget dromme-
hus.

Advokaterne skriver

I hver udgave af Er-
hvervsMagasinet vil ad-
vokater fra lou advokater
pa skift skrive om aktu-
elle og alment interessan-
te juridiske problemstil-
linger.

Lou advokater udferer
radgivning og bistand
iseer til danske og uden-
landske virksomheder
samt organisationer og
private.

Firmaet beskaeftiger
cirka 60 medarbejdere
heraf over 20 jurister
med individuelle special-
kompetencer indenfor ju-
raens kerneomrader. En
del af firmaets ydelser er
tilllige ejendomsadmini-
stration af cirka 7000 en-
heder.

Med Kkontorer i Ran-

ders, Aarhus, Kebenhavn
yder lou advokater rad-
givning og bistand over
hele landet, og gennem
international deltagelse
i The Geneva Group har
firmaet adgang til lokal
ekspertise inden for ju-
ridske og skattemaessige
forhold i lande over det
meste af verden.

Denne uges skribent er:
David Schouenborg



