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0.1. Baggrund, formal mm.

Ordningen med huseftersyn har eksisteret i 10 ar. Siden etableringen i 1996 har
ordningen i perioder varet udsat for kritik, hovedsageligt initieret af enkeltsager, der er
kommet op via medieomtaler samt 1 forbindelse med diverse undersogelser af ordningen.

Men ordningen har ikke tidligere vaeret genstand for analyser set fra forbrugerside med
henblik pa en vurdering af ordningen i forhold til forbrugernes forventninger og krav til
fremtidig forbrugerbeskyttelse i forbindelse med hushandel.

I lyset af de markante =ndringer, der er sket pa boligmarkedet siden ordningen blev
indfort i 1996 - den ogede fokus pa forbrugerbeskyttelse generelt kombineret med den
tilbagevendende kritik af ordningen fra flere sider - har Realdania derfor ivaerksat dette
analysearbejde med forbrugeren som omdrejningspunktet.

Formalet med projektet er at give Huseftersynsordningen et ”serviceeftersyn” set med
forbrugerojne.

For det forste skal analyseprojektet gore status pa den nuvarende ordning set fra
forbrugerside. For det andet skal projektet kunne znspirere til eventuelle @ndringer i den

made ordningen er indrettet pa mht. tilstandsrapportens og ejerskifteforsikringens omfang

og indhold.

Projektet er derfor debt ” Huseftersynsordningen — plus, minus ti ar”. Malet er at skabe
en ordning, der forbrugerbeskyttelsesmassigt reekker de naste 10 ar frem.

0.2. Analysemetoden

Analysen af forbrugernes tilfredshed med og tillid til Huseftersynsordningen er
gennemfort i to dele:

® En kvalitativ, ikke-reprasentativ foranalyse gennemfort som
interviewundersogelse blandt et antal repraesentanter for de professionelle aktorer
omkring ordningen (bygningssagkyndige, ejendomsformidlere,
brancheorganisationer m.v.) samt et antal udvalgte boligejere, der som szlger
eller kober har erfaring med huseftersynsordningen. Interviewene er gennemfort
som fokusgruppeinterviews i Kobenhavn og Arhus suppleret med individ-
interviews. Samlet set har der i alt deltaget ca. 15 professionelle aktorer og op
imod 20 boligejere 1 den kvalitative analyse.

Formalet med den kvalitative analyse har varet at fa en umiddelbar indikation fra
en udvalgt gruppe af forbrugere og deres holdning til Huseftersynsordningen,
samt at fa inspiration til arbejdshypoteser og formulering af sporgeramme til
brug for den kvantitative del af analysen.

® En kvantitativ opinionsanalyse gennemfort via telefoninterviews blandt en
repraesentativt sammensat stikprove pa godt 1.000 boligejere, som har kobt eller
er ved at szlge bolig, og hvor der i perioden 1.1.-28.2.2005 er udfert huseftersyn
pa de pageldende ejendomme. Formalet med den kvantitative analyse har vaeret
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at teste de holdninger hos forbrugerne til Huseftersynsordningen, der blev
afdekket 1 foranalysen, herunder undersoge forbrugernes generelle tillid til og
tilfredshed med Huseftersynsordningen, deres onsker og behov for
endring/forbedring af ordningen og deres generelle villighed til at betale for
udvidelser af ejerskifteforsikring og tilstandsrapport.

Stikproven er udvalgt, sa analyseresultaterne har en usikkerhed pa kun 3%. Det
betyder, at svarene med 95% sandsynlighed ville kunne genfindes, hvis man
spurgte totalpopulationen — dvs. alle personer, som har solgt eller kobt hus i
2005. Det er en acceptabel usikkerhedsmargin for samfundsvidenskabelige
analyser.
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0.3. Hovedkonklusioner pa analysen

Analysens hovedkonklusioner er:

1.

90% af boligejerne tillegger det stor betydning, at der findes en ordning som
Huseftersynsordningen, hvor szlger kan slippe fri af erstatningsansvaret for
skjulte skader pa den solgte ejendom og keber presenteres for en
tilstandsrapport, der beskriver ejendommens tilstand - og far et tilbud om
tegning af en ejerskifteforsikring, som dakker forhold der ikke er naevnt i
tilstandsrapporten.

Bade kobere og sxlgere er tilfredse med, at erstatningsansvaret for skjulte skader
pa ejendommen er flyttet fra salgeren til en forsikringsordning — for begge parter
er det afgorende, at mellemvzaerendet er afsluttet, nar boligen er overtaget.
Ordningen skaber dermed en betydelig okonomisk og retssikkerhedsmassig
tryghed for forbrugerne.

Der er siledes en meget stor opbakning til Huseftersynsordningens idé og
grundkonstruktion.

7 ud af 10 boligejere er har tillid til ordningen med ejerskifteforsikring, og har en
forventning om at ejerskifteforsikringen deekker skader, som konstateres pa
huset. Forbrugerne har grundleggende opfattet, at ordningen fungerer pa den
made at ejerskifteforsikringen daekker skader der ikke er navnt 1
tilstandsrapporten - og den made at afgrense forsikringen pa er de tilfredse med.

8 ud af 10 boligejere har tillid til at tilstandsrapporterne er udarbejdet pa et
objektivt og uvildigt grundlag, og at rapporten afslorer de alvorligste skader pa
huset. Den hoje grad af forbrugertilfredshed og tillid til ordningen star
umiddelbart i skeerende kontrast til det billede af manglende uvildighed, sjusk og
darlig kvalitet, som medierne tegner af ordningen. Analyseresultatet ma ses som
udtryk for, at ordningens darlige omdemme i medierne endnu ikke har forplantet
sig til forbrugernes bevidsthed og opfattelse af ordningen.

Der er derfor et solidt flertal blandt boligejerne (75% for kebernes
vedkommende) for at opretholde ordningen pa trods af den vedvarende kritik.
Men en ikke uvasentlig minoritet pa 20-25% af forbrugerne er imidlertid
utilfredse med Huseftersynsordningen og mener derfor - i varierende grad - at
ordningen bor nedlegges. Dette resultat indikerer, at den kritik, der har vaeret
rejst af ordningen - senest ifm. COWI-undersogelsen - ma tages alvorligt og
adresseres af de parter, der har ansvaret for ordningen. I modsat fald ma det
betragtes som sandsynligt, at antallet af utilfredse forbrugere vil vokse, og at der
vil opsta en negativ spiral, der kan underminere ordningen.

Men pa trods af tilliden og tilfredsheden med Huseftersynsordningen, sa afslorer
analysen et betydeligt “gab” mellem den made forbrugerne tror ordningen
fungerer pa og de faktiske forhold.
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De omrader, hvor der er storst usikkerhed omkring ordningen fra forbrugernes
side, er:

a. Kommunikationen af forudsztningerne for udarbejdelse af
tilstandsrapporten

Hver anden forbruger tror, at tilstandsrapporten er en slags
varedeklaration pa huset, og at den derfor belyser mere end den faktisk
gor. Forbrugerne opfatter derfor at huset er 71 orden”, hvis der i
rapporten ikke er gjort anmerkninger pa et bestemt omrade. Det giver en
forventningsbrist dels i forhold til tilstandsrapportens omfang og
funktion, dels i forhold til ejerskifteforsikringens dakningsomrade — det
handler grundlaeggende om, at forbrugerne ikke har forstiet premisserne
og forudsxtningerne for tilstandsrapporten samt ejerskifteforsikringens
skadesbegreb.

Det betyder, at der er et ”gab” mellem forbrugernes forestillinger om,
hvordan tilstandsrapporten bliver til og hvad den siger om huset, og de
faktiske forhold. En stor del af forbrugerne tror saledes, at
sammenligningsgrundlaget er noget andet end det rent faktisk er, fx. et
nyt hus, et gennemsnitshus eller lignende — og ikke et hus der er vurderet
relativt i forhold til et hus af tilsvarende type, alder og
vedligeholdelsesstand. Det er en fatal fejlperception, som giver et forkert
beslutningsgrundlag for keberen forud for kebsbeslutningen og ved
bedommelse af den overforte risiko fra salger til kober. Konsekvensen
er, at keberne tror at rapporten - og dermed forsikringen — beskriver og
dakker noget, den ikke gor.

b. Den visuelle gennemgang

Forbrugerne (8 ud af 10) mener, at det er problematisk for
tilstandsrapportens kvalitet og dermed dens anvendelighed, at den alene
baserer sig pa en visuel gennemgang af huset. Koberne kan ikke forsta, at
en bygningssagkyndig kun bruger ojnene — og ikke handerne.

Netop den visuelle gennemgang er ét af hovedproblemerne i
tilstandsrapporten set med forbrugernes ojne. Forbrugerne oversatter en
visuel gennemgang med en overfladisk, sjusket og mangelfuld
gennemgang af ejendommen. Koberne undrer sig over, at man som
professionel ikke gar mere grundigt til varks - tjekker funktioner, og
vurderer det man ikke kan se. Det er her forbrugerne mener den
bygningssagkyndiges professionalisme kan gore nytte i forhold til
legmand. Den manglende grundighed gor koberne usikre.

c. Karakterskalaen
Analysen viser, at forbrugerne har overordentligt svaert ved at forholde

sig til UN-karakteren og at alt andet end K3-skader stort set er ude af
kebernes fokusomrade. Det giver koberen et fejlagtigt beslutnings-
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grundlag for bedemmelse af skadens alvor ved fx. K2-skader, og keber
patager sig en ukendt risiko ved underfokusering pa UN-
anmerkningerne. Hertil kommer at kober far et fejlagtigt
bedommelsesgrundlag for at vurdere udbedringsomkostningerne af
registrerede skader, da stigende K-vzrdi fejlagtigt overszttes som
stigende udbedringsomkostninger.

Noterne er gode set med forbrugerojne, men de forstar ikke raekkevidden
og implikationerne af kombinationen af karakter og noter, der ofte er i et
byggeteknisk sprog.

6. Der er et udtalt enske blandt forbrugerne om bedre forbrugerbeskyttelse og
udvidelse af tilstandsrapporten pa omrader, som ikke i dag er omfattet af
vurderingen. Som udgangspunkt enskes hel aktivet vurderet (bygninger og grund
og til dels omgivelser) af en uvildig person, der sammenfatter det hele i eet
dokument. Forbrugerne onsker at fd den konkrete ejendom vurderet — er der
skader, hvad betyder og koster de, fungerer tingene, hvor ligger risiciene henne,
hvad er sarligt for denne type ejendom mht. anvendelse, vedligeholdelse mm.
Forsikringen enskes tilsvarende indrettet, sa den afdekker risikoen for skjulte
skader pa hele aktivet. Altsa grundleggende samme konstruktion som i dag, blot i
en udvidet form.

I forhold til en rakke veldefinerede omrader er der stor tilslutning til at udvide
tilstandsrapporten med nedenstiende omrader, der anses for vigtige eller meget
vigtige:

Omréider med stor tilslutningsgrad pa over 75% af forbrugerne

® Oplysninger om evt. miljobelastninger pa matriklen og narmeste
omgivelser (forurening af grund, lugt-, stejgener mv.)

® Fl- og VVS installationernes funktion, lovlighed mv. (el-systemer,
varmeanleg mv.)

® Installationer og indretninger uden for bygningen (f.eks. kloak, drzn)

e Ulovligt opferte bygninger mv.

® Muligheden for at drofte tilstandsrapporten med den
bygningssagkyndige for overtagelse af ejendom

Omrader med relativ stor tilslutningsgrad pa 50-70% af forbrugerne

® Oplysninger om udendersanlag (fx olietank, swimmingpool mv.)

® Oplysninger om ejendommens indeklima

® Oplysninger om restlevetider pa vitale bygningsdele (fx tag, vinduer)
® Oplysninger om bygningens vedligeholdelsesstand og beskaffenhed
® Oplysninger om udbedringsomkostninger pa skader
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7. Forbrugerne er villige til at betale mere for udvidelse af tilstandsrapport og
ejerskifteforsikring.

Mer-betaling for udvidelse af tilstandsrapporten

® Knap 6 ud af 10 kebere - og salgere - er 1 varierende grad villig til at
betale for en tilstandsrapport, der dakker bredere end i dag. Saelgers mer-
og medbetalingsvillighed skal primart ses i sammenhazng med, at salger
anser prisen for at slippe for det 20-arige normale ansvar for “at vare

2>

lav”.

Tyngdepunktet i betalingsvilligheden for at udvide indholdet i
tilstandsrapporten ligger pa en mer-betaling pa omkring 2.000 kr. Det
svarer til en betydelig forhejelse i forhold til den nuvarende pris pa en
tilstandsrapport, som afhengig af husets alder og sterrelse ligger i
storrelsesordenen 5.000 — 9.000 k.

Mer-betaling for en bedre dakning 1 ejerskifteforsikringen

® 3 ud af 4 kebere er i varierende grad villig til at betale en hojere premie
for at sikre en forsikringsmaessige dackning af nogle af de omrader, der i
dag ikke med i tilstandsrapporten, og som keberne onsker medtaget.

Tyngdepunktet for udvidelse af forsikringen til dekning af nogle af de
omrader, der i1 dag ikke med i tilstandsrapporten, ligger omkring en mer-
premie i storrelsesordenen 1.000 kr. pr. ar. Det giver et betydeligt
potentiale for ejerskifteforsikringsordningen, da mer-betalingsvilligheden
svarer til en forhojelse af det nuvarende premieniveau med 50-100%.
Den nuvarende pramie - omregnet til arlige betalinger frem for een
engangsbetaling - ligger i storrelsesorden 1.000 — 2.000 k.
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0.4 Idéer til udvikling af Huseftersynsordningen

Rapportens Del 111 skal betragtes som et idékatalog til brug for det fremadrettede
arbejde med forbedring og udvikling af Huseftersynordningen.

Modellerne i idékataloget er primeart formuleret med udgangspunkt i forbrugernes
tilbagemeldinger fra den kvalitative og kvantitative analyse. Dog er ogsa problematikken
omkring den negative medicomtale og de kvalitetsbrist 1 ordningen, der senest er
dokumenteret af COWI-undersogelsen, forsegt adresseret 1 lasningsmodellerne, da
losningsinitiativer pa dette omrade opfattes som en klar forudsatning for at fastholde
forbrugernes tilfredshed med og tillid til Huseftersynsordningen.

Idékataloget indeholder en diskussion af tre grundleggende modeller for det
fremadrettede arbejde med Huseftersynsordningen:

® Model I — Minus 10-modellen: Ordningen ophxves og erstattes
evt. af en fond/forsikringsordning, der daekker skjulte skader

® Model II — Status quo-modellen: Ordningen viderefores i den
nuverende udformning mht. form, indhold, afgrensning,
risikofordeling etc.

® Model III — Plus 10-modellen: Ordningen justeres, sa den
bringes 1 overensstemmelse med forbrugernes ensker og
fremadrettet sikrer en hensigtsmeassig forbrugerbeskyttelse af bade
selger og kober
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Model I - ?Minus10-modeller’”

Modellen indebzrer, at kalenderen skrues 10 ar tilbage - ordningen med huseftersyn og
tilstandsrapport ophaves. Analysen viste, at der — trods stor opbakning, tillid og
tilfredshed med ordningen — er en ikke ubetydelig minoritet, som ikke har tillid til
tilstandsrapportens objektivitet, uvildighed og evne til at fange de mest alvorlige skader
pé huset. Denne gruppe onsker ordningen nedlagt.

Modellen vil nok tilfredsstille en lille kritikergruppe, men den vil vare i lodret modstrid
med de grundleggende krav hos flertallet af forbrugerne. Analysen viser, at det har stor
betydning for langt hovedparten af forbrugerne, at der findes en ordning som
Huseftersynsordningen, hvor szlger kan frigore sig fra sit erstatningsansvar for skjulte
skader, og som giver keber information om boligens tilstand og en mulighed for at
afdekke risikoen for skjulte skader via en forsikringsordning.

Afskaffes Huseftersynsordningen er der derfor behov for at erstatte den af en ny
ordning, der sikrer imedekommelse af de grundleggende beskyttelsesbehov hos
forbrugerne, fx via en obligatorisk fonds- eller forsikringskonstruktion.
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Model II - ”Status Quo-modellen”

Modellen indebzrer, at Huseftersynsordningen viderefores i den nuverende udformning
mht. form, indhold, afgrensning, risikofordeling etc.

Status-quo-modellen er nok ensbetydende med, at ordningen ikke xndres - men derfor
er der alligevel behov for en massiv indsats for at lose de problemer, der er skitseret i
analysen. Men losningerne er udelukkende af kommunikationsmeassig karakter — det
handler basalt set om at korrigere for misforholdet mellem den made ordningen faktisk
fungerer pa, og den made den opfattes pa af forbrugerne.

Der er brug for at fokusere kommunikationsindsatsen pa minimum tre omrader — disse
er gennemgaet nedenfor.

1. Kommunikationsomrdde 1— fi styr pd kvalitet og kommuniker det
offensivt, sd ordningens opbakning kan fastholdes

Ordningen har veret udsat for vedvarende mediekritik — det har netop vearet
begrundet i den made ordningen har fungeret pa med en hoj fejlprocent og
sjusk, jf. COWI-rapporten. Pa trods af den konstante og markante kritik af
tilstandsrapporternes kvalitet er opbakningen til ordningen fortsat
overraskende hej. Den massive - oftest negative - medieomtale har ikke
forplantet sig til et stort problem for opbakningen og tilliden til ordningen
blandt forbrugerne, men ordningen kan formentlig ikke tile en fortsat negativ
mediefokus uden at opbakningen til ordningen for alvor begynder at vakle.
Derfor er det helt vitalt for ordningens fremtid, at de seneste initiativer som
Erhvervs- og Byggestyrelsen netop har taget pa baggrund af kritikken i COWI-
rapporten vedr. kontrol, konsekvens og efteruddannelse, rent faktisk forer til
terre fejl indenfor overskuelig tid. Det er helt afgorende, at disse fremskridt
kommunikeres offensivt og meget direkte overfor forbrugerne. Det vil vare et
veesentligt bidrag til at fa inddemmet den megen negative kritik af ordningen.

2. Kommunikationsomridde 2 — kommuniker, at der er tale om en
afgranset skadesrapport, ikke en tilstandsrapport

Hoj fejlprocent i tilstandsrapporterne har kun varet een af flere kilder til
negativ mediefokus. En anden central kilde er den manglende forstaelse af
skadesbegrebet og sammenligningsgrundlaget for skadesregistreringen samt at
en anmerkningsfri tilstandsrapport ikke er ensbetydende med, at huset 7er i
orden” — det giver forventningsbrist dels i forhold til tilstandsrapportens
omfang og funktion, dels 1 forhold til ejerskifteforsikringens dekningsomrade —
det handler grundleggende set om, at forbrugerne ikke har forstaet
premisserne og forudsatningerne for tilstandsrapporten og
ejerskifteforsikringen. Det betyder, at der er et ”gab” mellem forbrugernes
forestillinger om, hvordan tilstandsrapporten bliver til og hvad den siger om
huset, og de faktiske forhold. Halvdelen af koberne tror saledes, at en
anmerkningsfri tilstandsrapport er ensbetydende med, at huset ”er i orden” og
at sammenligningsgrundlaget er noget andet end det rent faktisk er, fx. et nyt
hus, et gennemsnitshus eller lignende. Det er en fatal fejlperception, som giver
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et forkert beslutningsgrundlag for keberen forud for kebsbeslutningen og ved
bedommelse af den overforte risiko fra slger til keber. Konsekvensen er, at
keberne tror rapporten — og forsikringen - deekker noget, den ikke gor.

Den visuelle gennemgang er et andet centralt omrade for forbrugerne, hvor
kun de skader, der er umiddelbart synlige uden brug af varktoej, flytning af
gulvtepper, mobler, m.v. registreres. Forbrugerne har vanskeligt ved at forsta,
at fagfolk kun bruger ”ojnene og ikke heenderne” — det er saledes vasentligt at
fa kommunikeret, hvorfor den visuelle gennemgang er tilstrekkelig, nar
tilstandsrapporten ses 7 sammenhang med ejerskifteforsikringen.

3. Kommunikationsomrdde 3 — kommuniker karakterskalaen for at undg4
fejlfokus pa K3 og underfokusering pi UN

Analysen viste, at forbrugerne har overordentligt svert ved at forholde sig til
UN-karakteren og at alt andet end K3-skader stort set er ude af kebernes
fokusomrade Det giver koberen et fejlagtigt beslutningsgrundlag for
bedommelse af skadens alvor ved fx. K2-skader og keber patager sig en
ukendt risiko ved underfokusering pa UN-anmarkningerne. Hertil kommer at
kober far et fejlagtict bedommelsesgrundlag for at vurdere
udbedringsomkostningerne af registrerede skader, da stigende K-veerdi
fejlagtigt overszttes som stigende udbedringsomkostninger.

Noterne er gode set med forbrugerojne, men de forstir ikke rakkeviden og
implikationerne af kombinationen af karakter og noter, der ofte er i et
byggeteknisk sprog.

Vurdering af modellen ift. forbrugeronskerne

Model II er en defensiv model, der umiddelbart kan swttes 1 verk pa kort sigt. Den
bidrager til at inddeemme den offentlige kritik af ordningen, fastholde opbakningen til
ordningen og loser nogle af de mest fundamentale forstaelsesproblemer i ordningen,
som giver anledning til bristede forventninger savel i forhold til tilstandsrapporten som
forsikringen.

Malet er at nedjustere forventningsniveauet — bl.a. ved at kommunikere, at ordningen
sammenligner ejendommen med et tilsvarende hus af samme type, alder og
vedligeholdelsesstand og at en anmaerkningsfri tilstandsrapport ikke nodvendigvis er lig
med et fejlfrit hus, men blot udtryk for at husets generelle skadesbillede ikke afviger fra
hvad der kan forventes i et hus af den pagzldende type, alder og vedligeholdelsesstand.
Modellen vil siledes ikke imodekomme de forbrugeronsker om en mere
varedeklarationslignende tilstandsrapport, der dokumenterer tilstand og beskaffenheden
af det enkelte, konkrete hus, som analysen viser forbrugerne eftersporger. Det er derfor
en vanskelig - men nedvendig kommunikationsopgave - hvis status quo-modellen er den
foretrukne.
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Model III - ”’Plus10-modellen”

Modellen indebzrer, at ordningen viderefores og udbygges svarende til helt eller delvis
indfrielse af de forbrugeronsker og forventninger, der kommet til udtryk i analysen.

Modellen kraever et omfattende revisions-/udvalgsarbejde af hvad der er muligt og ikke
muligt, savel byggeteknisk, juridisk, forsikringsmaessigt som okonomisk.

Modellen kan bygges ovenpa model 11, da en del af den grundleggende
kommunikationsindsats skal geres, uanset om man fastholder status quo eller udvider
ordningen. Model III kan derfor opfattes som en langsigtet model med henblik pa at
udvikle og forbedre ordningen, s den fremadrettet sikrer forbrugerne — keberne og
selgerne — en hensigtsmassig beskyttelse 1 forbindelse med ejendomshandel, og sa
ordningens virkemade og indhold bringes i bedre overensstemmelse med forbrugernes
onsker og forventninger.

Med Plus10-modellen tager man skridt til at lukke forventningsgabet via zendringer 1
ordningen.

Nedenfor er gennemgiaet de omrader, der kunne vare genstand for zndringer i
ordningen, baseret pa hyppigst efterspurgte omrader 1 forbrugeranalysen.

A. Kommunikationsmeassive initiativer

® Kommunikationsomriderne 1 Model III udgor — med en mindre justering
ift. Model II — en nodvendig forudszetning eller basis for Plus10-modellen,
dvs.

o Kommunikationsomrdde 1 — fa styr pa kvalitet og kommuniker det
offensivt, sa ordningens opbakning kan fastholdes

o Kommunikationsomrade 2 — kommuniker skadesbegrebet,
sammenligningsgrundlaget, forsikringsdakningen - her
kommunikeres ikke, at tilstandsrapporten i realiteten er en
skadesrapport, men at tilstandsrapporten er pa vej mod at blive det,
forbrugerne i varierende omfang tror den allerede er, nemlig en
rapport om ejendommens tilstand (hvor kraftigt dette kommunikeres
afhenger selvsagt af, hvor langt man onsker at ga i
“varedeklarationsretningen”).

o Kommunikationsomride 3 — kommuniker karakterskalaen for at undga
fejlfokus pa K3 og underfokusering pa K2 og UN
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B. Operationelle initiativer (@ndringer i ordningen)

® Nedenfor er i faldende orden listet den prioriteringsliste med omrider, som
forbrugerne anser for vigtige eller meget vigtige. Der skal tages stilling til,
hvilke omrdder ordningen skal udvides med — baseret pd graden af
forbrugertilslutning, de tekniske muligheder samt omkostningerne ved at
medtage det pigaldende omride.

Omrader med stor tilslutningsgrad pa over 75% af forbrugerne

® Oplysninger om evt. miljobelastninger pa matriklen og narmeste
omgivelser (forurening af grund, lugt-, stejgener mv.)

® Fl- og VVS installationernes funktion, lovlighed mv. (el-systemer,
varmeanleg mv.)

® Installationer og indretninger udenfor bygningen (f.eks. kloak, drzn)

e Ulovligt opforte bygninger mv.

® Muligheden for at drofte tilstandsrapporten med den
bygningssagkyndige for overtagelse af ejendom

Omrader med relativ stor tilslutningsgrad pa 50-70% af forbrugerne

®  Oplysninger om udenderanlag (fx olietank, swimmingpool mv.)

® Oplysninger om ejendommens indeklima

® Oplysninger om restlevetider pa vitale bygningsdele (fx tag, vinduer)
® Oplysninger om bygningens vedligeholdelsesstand og beskaffenhed
® Oplysninger om udbedringsomkostninger pa skader

Omrader med relativ lav tilslutningsgrad pa under 50% af forbrugerne

e Skonnede udgifter til vedligeholdelse
® Harde hvidevarers beskaffenhed og funktion
® Markiser og baldakiner

® Afhzngig af i hvilket omfang forbrugernes onsker imodekommes, har dette
en rekke konsekvenser

o Tilleggene bliver helt eller delvist tomt for indhold og overfort til
tilstandsrapporten, hvilket vil vare i overensstemmelse med forbrugernes
onske om at samle alle informationer om ejendommen 1 én rapport

o Hele matriklen — og evt. omgivelser - omfattes, hvilket er i overensstemmelse
med forbrugeronskerne, men det stiller helt nye krav om
informationer/vurderinger til brug for tilstandsrapporten, samt faglige
kompetencer hos den/de, der udarbejder rapporten

o Tilstandsrapporten udbygges 1 overensstemmelse med forbrugeronskerne med
et generelt afsnit, der beskriver den konkrete ejendom. Denne generelle
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beskrivelse kan vare neglen til at undga at skulle @ndre i det relative
sammenligningsbegreb og derved undga “nyt-for-gammelt-problematikken”,
Den generelle beskrivelse kunne fx vare, hvad der er geldende for den type af
ejendom, karakteristika for den epokes ejendomme mht. normer, losninger (fx
fugtmembraner, at omfangsdraen ikke var lovpligtigt pa opforelsestidspunktet
o.a.). Angivelse af hvilke forhold keber sarlig skal vaere opmarksom pa ift.
vedligeholdelse, genopretning samt anvendelsesmuligheder ift. en moderne
familie.

o Ejerskifteforsikringens dekningsomrade udvides/tilpasses til @ndringerne af
tilstandsrapporten — og hvor keber derfor overtager salgers risiko

o Finansieringsniveauet og -strukturen andres inden for rammerne af
forbrugernes mer-betalingsvillighed — omkring 1.000 kr. pa forsikringsomradet
pr. ar og omkring 2.000 kr. pa tilstandsrapportomradet.

Nedenfor er anfort en mulig ramme for sidan en model:

- Szlger medfinansierer stigningen i niveauet for ejerskifteforsikringen
for at sikre forbedringerne/udvidelserne af ejerskifteforsikringen. Dette
sker 1 kombination med, at selgers andel af ejerskifteforsikringen oges
fra de nuvarende 50%.

- Til gengzld overtager kober en del af udgiften for forbedringerne i
tilstandsrapporten. Dette gores ved, at den endelige kober af
ejendommen betaler en del af tilstandsrapporten til selger — teknisk set
sker det via refusionen.

- Kobers forsikringsudgift kan evt. endres fra en kapitaliseret betaling
(engangsbetaling) til arlige betalinger i forsikringens lobetid, dog med
den restriktion at betalingsmonsteret ikke ma afvige fra
skadesfordelingsprofilen.
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® Karaktersystemet justeres, sd fejlfokus undgds

@)

Der indfores et nyt karaktersystem med A, B og C-skader. Systemet er
illustreret nedenfor. UN kommer automatisk i fokus, da det bliver den
“hojeste” skade. K2 bundtes automatisk med K3, siledes at K2 ikke negligeres.
For overskuelighedens skyld og for at sikre fokus pa de absolut mest
alvorlige/kritiske skader kan man overveje at lade KO og K1 (i figuren omdebt
til C/C+) skader udga. Dette vil vare i trad med forbrugernes tilkendegivelser
om, at disse skader opleves som bagateller, der kun har kosmetisk betydning og
som er uvasentlige for forbrugernes beslutning om at kebe eller fravalge
huset.

Eksiste BN Ki K2 K3

rende Kosme  Mindre Alvotlige Kritiske

system [RENNS alvorlige skader skader
skader skader

Nyt

system C/C+ B/ B+

® Risiko-fordelingen vedr. UN zndres

o

Risikoen for eventuelle skader ifm. UN-anmearkningen ligger 1 dag hos keber,
da forsikringen ikke afdekker denne risiko i ejerskifteforsikringen. Man kunne
overveje at flytte denne risiko tilbage til salger pa forskellige mader. En
mulighed er at palaegge salger at fa UN’er undersogt og afdakket inden salget
af ejendommen gennemfores, siledes at ejendomsmagleren og keber kender
omfang og konsekvenser og kan tage hojde for dette ved fastsattelsen af
ejendommens salgspris. En anden mulighed er, at lade sxlger hafte for
ansvaret, hvis det efterfolgende viser sig, at en UN dakker over en alvorlig
skjult skade. Pa den made ”tvinges” sxlger til at forholde sig til UN-karakteren
og keber fritages for den potentielle risiko en UN giver anledning til.

® Behov for sarlig Model Light p4 ejerlejlighedsomridet

@)

Ejerlejlighederne har kun varet en meget lille del af stikproven. Det skyldes, at
penetrationen af tilstandsrapporter pa ejerlejlighedsomradet ligger pa omkring
8% mod enfamilichusenes penetrationsgrad pa 95%. Den lave penetration
henger sammen med, at omkostningerne for at fa udarbejdet en
tilstandsrapport pa savel lejemalet som hele ejendomme er prohibitivt hoje.
Men onsket om at opna de forbrugerbeskyttelsesfordele, som
Huseftersynsordningen giver enfamiliechusomradet, er generelt det samme pa
¢jerlejlighedsomradet. For at oge frekvensen pa dette omrade kunne man
overveje en lettere model, hvor der udarbejdes en tilstandsrapport kun pa selve
lejemalet — og ikke hele ejendommen - og evt. kun pa helt vitale dele, hvor der
typisk er problemer pa ejerlejlighedsomradet (fx vadrum, senkede lofter, el-
installationer og redningsveje)
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Vurdering af modellen ift. forbrugeronskerne

Model I1I er en offensiv model, der bade respekterer grundlaeggende principper i den
nuvarende ordningen, men samtidig — athaengig af omfanget og den konkrete
modeludformning - imedekommer forbrugernes ensker og krav til en moderne
huseftersynsordning

Malet er at tilpasse ordningen til forventningsniveauet — og ikke omvendt som i model
1.

Den kommunikationsmassige opgave er relativt omfattende og krevende — stort set
svarende til model II. Men hertil kommer et betydeligt arbejde med at justere ordningen,
sa den er i bedre balance med forbrugerkravene.

0.5 Anbefaling

Det anbefales, at der arbejdes videre hen mod en revision af ordningen, som skitseret i
Plus10-modellen (model III). Hvis der ikke er politisk opbakning til at folge denne
anbefaling, anbefales at man iverksaztter de kommunikationsmaessige initiativer, der er

skitseret Status-Quo-modellen (model II).

Minus10-modellen (Model I) kan ikke anbefales.
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DEL I - analysedesign, formalia mm.
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1.1. Baggrund

Ordningen med huseftersyn har eksisteret i 10 ar. Siden etableringen i 1996 har
ordningen i perioder varet udsat for kritik, hovedsageligt initieret af enkeltsager, der er
kommet op via medieomtaler.

Pa den baggrund har der varet gennemfort forskellige eksterne undersogelser af
ordningen med varierende fokus, senest:

o Interessentanalyse med det sigte at identificere hovedinteressenterne 1
ordningen og relationerne mellem disse, med henblik pa at vurdere om der
bestar eventuelle interessekonflikter, som kan forringe ordningens omdemme
og tilstandsrapporternes generelle objektivitet og kvalitet
(PriceWaterhouseCoopers Consulting, 2001)

o Undersogelse af tilstandsrapporternes kvalitet, herunder kvaliteten af
gennemforte huseftersyn, samt HE-sekretariatets kvalitetskontrol af
huseftersynene (Cowi A/S, 2005)

Disse undersogelser har synliggjort en reekke uhensigtsmeassigheder omkring styring,
administration og praktisk udmentning af Huseftersynsordningen, bl.a. vedrerende
information, den bygningsfaglige kvalitet i udforelsen af huseftersyn/tilstandsrapport, samt
opfelgning pa kvalitet og kompetenceudvikling hos de bygningssagkyndige.

Men ordningen har ikke tidligere vaeret genstand for analyser set fra forbrugerside med
henblik pa en vurdering af ordningen i forhold til forbrugernes forventninger og krav til
fremtidig forbrugerbeskyttelse i forbindelse med hushandel.

1.2. Undersogelsens formal

I lyset af de markante endringer, der er sket pa boligmarkedet siden ordningen blev
indfort i 1996 - den ogede fokus pa forbrugerbeskyttelse generelt kombineret med den
tilbagevendende kritik af ordningen fra flere sider - har Realdania derfor ivaerksat dette
analysearbejde med forbrugeren som omdrejningspunktet.

Formalet med projektet er at give Huseftersynsordningen et ”serviceeftersyn” set med
forbrugerojne.

For det forste skal analyseprojektet gore status pa den nuvarende ordning set fra
forbrugerside. For det andet skal projektet kunne znspirere til eventuelle andringer i den
made ordningen er indrettet pa mht. tilstandsrapporternes og ejerskifteforsikringens
omfang og indhold.

Projektet er derfor debt ” Huseftersynsordningen — plus, minus ti ar”. Malet er at skabe
en ordning, der forbrugerbeskyttelsesmassigt reekker de naste 10 ar frem.

I forhold til tidligere undersogelser drejer “serviceeftersynet” sig saledes alene om at
afdekke tillid til og tilfredshed med Huseftersynsordningen hos boligejerne. De stifter
bekendtskab med ordningen som henholdsvis szlgere og kebere i forbindelse med de
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godt 90.000 ejendomshandler arligt, hvor der kan gennemfores et huseftersyn og
udarbejdes en tilstandsrapport.

Projektet skal tilvejebringe et grundlag for at vurdere, hvorledes forbrugerne opfatter
huseftersynsordningen, og om ordningen lever op til nutidens krav om
forbrugerbeskyttelse. Analyseomraderne er folgende:

1) Atundersoge forbrugernes forventninger og generelle krav til en
forbrugerbeskyttelsesordning i forbindelse med ejendomshandel

2) Atundersoge forbrugernes tillid og tilfredshed samt forstaelse af den
cksisterende Huseftersynsordning, dvs. tilstandsrapporten og
ejerskifteforsikringen

3) Atundersoge forbrugernes onsker til forbedring af den eksisterende
Huseftersynsordning

4) At undersoge forbrugernes tilfredshed og tillid til de tillegsrapporter, som nogle
maglere/maglerkeder udarbejder som et supplement til den offentlige ordning,
og som vedlaegges tilstandsrapporten

5) Atundersoge forbrugernes villighed til at betale mere for en evt.
forbedret/udvidet Huseftersynsordning

1.3. Realdania’s forventninger til projektets videre anvendelse

Resultatet af analyseprojektet stilles til radighed for myndigheder, organisationer og
virksomheder og andre aktorer, der er involveret i Huseftersynsordningen.

Udover at gore status pa forbrugernes syn pa Huseftersynsordningen i sin nuvarende
form, er det hensigten at ”serviceeftersynet” skal tilvejebringe konkrete ideer og
inspiration til @ndringer eller initiativer, der kan eliminere et eventuelt gab mellem
forbrugernes forventninger og ordningens faktiske formaen. Om det er forventningerne
der skal nedjusteres eller ordningen der skal @ndres, ma athange af analyseresultatet og
de faktiske muligheder for at justere pa hhv. forventninger og ordning.

Pressemeddelelsen, som er udsendt af Realdania ved analysearbejdets start er gengivet i
bilag 1.
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1.4. Undersogelsens afgraensning og metode

Analysen gennemfores i to dele:

® En kvalitativ foranalyse (ikke-reprasentativt udsnit af boligejere, der har solgt
eller er ved at szlge boligen, og hvor der i perioden 1.1.-28.2.2005 er udfert
huseftersyn pa de piagxldende ejendomme samt et ikke-reprasentativ udsnit af
professionelle aktorer inden for huseftersynsomradet)

® En kvantitativ hovedanalyse (reprasentativt udsnit af boligejere, der har solgt
eller er ved at szlge boligen, og hvor der i perioden 1.1.-28.2.2005 er udfert
huseftersyn pa de pagaeldende ejendomme. Hovedvagten er lagt pa salgere og
kobere af enfamiliechuse

1.4.1. Foranalysen

Formalet med foranalysen er at fa et indtryk af de vigtigste interessentgruppers
(professionelle og boligejere) holdninger til ordningen og identificere de emner, der - set
med de professionelles interessenternes og forbrugernes ojne - er vigtige og relevante for
deres holdning til og tilfredshed med Huseftersynsordningen.

Foranalysen er gennemfort ved hjalp af en rackke kvalitative interviews og
fokusgruppestudier. Analysen anvendes til at afdakke en rakke hypoteser og omrader,
som efterproves og testes 1 selve opinionsanalysen.

Foranalysen er gennemfort i perioden 22.8 — 27.10.2005.
Professionelle interessenter

Der har veret gennemfort kvalitative interviews og samtaler med reprasentanter for
folgende professionelle interessenter:

Bygningssagkyndige
Ankenavnet for Huseftersyn
Forsikring & Pension
Forsikringsselskab
Ankenavn for Forsikring
Boligadvokat
Ejendomsmeagler
Justitsministeriet

Erhvervs- og Byggestyrelsen

O O O O O O O 0 O

Hvert interview har haft en varighed pa i gennemsnit ca. 17/2-2 timer. I alt omfatter
foranalysen omkring 15 professionelle interessenter

Spergerammerne, der er anvendt ved de kvalitative interviews, er gengivet i bilag 2.
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Forbrugerinteressenter (boligejere)

Der har varet gennemfort kvalitative interviews med boligejerne i form af
enkeltinterviews samt workshops.

Der har veret gennemfort to fokusgruppestudier med boligejere i hhv. Kebenhavns- og
Arhus-omradet, hver af 3 timers varighed og med deltagelse af optil 6 boligejere pr.
fokusgruppe. Desuden har der varet gennemfort enkeltinterviews forskellige steder pa
Sjalland i og uden for hovedstadsomradet. I alt omfatter foranalysen knap 20 boligejere.

For at skabe bredde i reprasentation og synspunkter var deltagerne i fokusgrupperne
udvalgt ud fra folgende kriterier:

o Konkret kendskab til huseftersynsordning/tilstandsrapport fra salg eller kob af
bolig indenfor de seneste 12 maneder

o Ejendommens handelspris (indikator for deltagerens sociale niveau)
o Ejendommens storrelse, type og antal registrerede skader

o Ejendommens geografiske beliggenhed (indikator for bade geografiske
holdningsforskelle til Huseftersynsordningen)

Temaerne for fokusgrupperne er gengivet 1 bilag 2

Det skal understreges, at resultaterne af foranalysen ikke er reprasentative i statistisk
forstand, da antallet af interviewpersoner og deltagere i1 fokusgrupper ikke udger et
tilstrackkeligt stort og statistisk reprasentativt udsnit af den samlede population af
boligejere.

Foranalysen har dog — jevnfer formalet — bidraget vaesentligt til analyseteamets forstaelse
og givet kvalificeret inspiration til fastleggelse af sporgerammen for den kvantitative
analyse. Forbrugernes input i foranalysen er efterfolgende anvendt til at udbygge og
perspektivere resultaterne af den kvantitative analyse.
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Dialogstrukturen 1 foranalysen

For at strukturere dialogen med interviewpersoner og workshopdeltagere i foranalysen,
har der vaeret anvendt nedenstiende model — som illustrerer hoved- og stotteprocesser i
og omkring Huseftersynsordningen, og som antages at vare centrale for savel de
professionelle interessenters som boligejernes opfattelse af ordningen.

Vardikaeden omkring huseftersynsordningen

Behov for forbrugerbeskytisise (keber/sziger)

Rekvirering
af
Huseftersyn

Tistands-
rapporien

Tlzgs-
rapport
{evt)

Eierskifl
forsikiing
{evt)

Kvalitetskontrol af Huseflersynsondningen {(Sekreiariatet for Huseftersyn)

AnkemuBgheder vedr. Huseftersyn/Tistandsrapporter

Lovgrundiag/Bekendigerelse om Huseftersyn

Politisk styring/adminisiration/information

Samarbejde mellem professionelle akisrer
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1.4.2. Hovedanalysen (opinionsanalysen)

Hovedanalysen er gennemfort som telefoninterviews Vilstrup Univero’s CATI-center i
perioden 31. oktober 16. november 2005 pa baggrund af et sporgeskema.

For at sikre analysens relevans og validitet, er sporgerammen udarbejdet pa baggrund af
resultaterne fra interviewrunden 1 foranalysen. Desuden har Vilstrup for at sikre validiteten
af spergerammen gennemfort pilottest blandt malgruppen forud for hovedanalysens
gennemforelse.

Spergerammen, der er anvendt ved gennemforelse af telefoninterviewene er gengivet i
bilag 3.

Mlgruppe og stikprove

Undersogelsen er baseret pa godt 1.000 gennemforte interviews med boligejere, der har
kobt eller er ved at salge boligen, og hvor der i perioden 1.1.-28.2.2005 er udfert
huseftersyn pa de piagxldende ejendomme.

Hovedvagten er lagt pa enfamilichusomradet.

Respondenterne til stikproven er udvalgt fra Sekretariatet for Huseftersyns data vedr.
tilstandsrapporter, der er udfort i perioden 1.1.05 — 28.2.05. Disse data er herefter samkort
med data fra BBR-registeret, Ejendomsstamregisteret samt TDCs telefonregister.

Stikproven er sammensat, sa den afspejler totalpopulationen af salget af boliger fordelt pa
folgende baggrundsvariable:

® Fjendommenes geografisk placering pa amter mm.
® Fjendommenes opforelsesperioder
® Respondenternes erfaring med kobs- og/eller salgssituationen
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Stikprgvegrundlaget samt repraesentativitetskrav fordelt pa baggrundsvariable — enfamiliehuse

Den faktiske Mil-niveau for

stikprovefordeling stikproven (1)
Baggrundsvariabel 1 - geografi
Hovedstad 27% 25%
Oerne i ovrigt 25% 25%
Jylland NO 33% 35%
Jylland SV 15% 15%
Baggrundsvariabel 2 - boligernes opforelsesair
<1940 31% 30%
1940 til 1960 17% 14%
1960 til 1980 41% 43%
>1980 12% 13%
Baggrundsvariabel - respondenternes erfaringsgrundlag
Respondenter, der kun har erfaring fra salger-rollen 7% 10%
Respondenter, der kun har erfaring fra keber-rollen 45% 40%
Respondenter med bade kober og sxlger-erfaring 48% 50%
Total - %-fordeling 100%
Total - antal respondenter stikproven 1002 1000

Note (1): Malniveauet for stikproven for baggrundsvariabel 1 er fastsat pd baggrund af den faktiske
salgsfordeling af enfamilichuse i 2004, baggrundsvariabel 2 er fastsat pa baggrund enfamilichusbestandens
fordeling pa opforelsesir, baggrundsvariabel 3 er fastsat pa baggrund af skon

Kilde: Danmarks Statistik (enfamilichuse, 2004) samt HE-sckretariatet, stikprove 2004

Statistisk usikkerhed mv.
Reprasentative undersogelse er behzftet med en vis usikkerhed.

Usikkerheden athanger af hvor mange respondenter, der er involveret i den konkrete
svarfordeling, og hvor store svarandele der er tale om. Drejer det sig f.eks. om alle 1.002
personer i stikproven vil den maximale usikkerhed ved en svarandel pa 50% med 95%
sandsynlighed vare 3,0%-points.

Usikkerheden henger sammen med kvaliteten af respondenternes svar, den statistiske
udvalgelse af materialet og uregelmassigheder, der skyldes, at det ikke har vaeret muligt at
treffe alle respondenter. Den statiske usikkerhed oges jo mindre stikproven er. Stikproven
udgor i denne undersogelse ca. 9% af universet, der er pa 11.246 respondenter
(ejendomme, hvor der er udfort tilstandsrapporter i perioden 1.1. — 28.2.05).

Den statistiske usikkerhed er fremgar af nedenstaende tabel'.

! Beregning er baseret pa folgende formel: +/-1 96*kvadratroden(p*(1-p)/n)* kvadratroden (N-n/N-1)
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Statistisk usikkerhed fordelt efter stikprovestorrelse og %

Stikprovestorrelse
% af stikprove 500 1002 1500
5% el. 95% 1,9 1,3 1,0
10% el. 90% 2,6 1,8 1,4
15% el. 85% 3,1 2,1 1,7
20% el. 80% 3,4 24 1,9
25% el. 75% 3,7 2,6 2,0
30% el. 70% 3,9 2,7 2,2
35% el. 65% 41 2,8 2,3
40% el. 60% 42 2,9 2,3
45% el. 55% 43 2,9 2,3
50% 43 3,0 2,4

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.

p: den procent, man vil undersoge usikkerheden pa
n: stikprovens storrelse som i denne undersogelse er 1.002 personer
N: universet storrelse som i dette tilfelde er 11.246 personer
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1.5. Projektledelse
1.5.1. Analyseoperator

Analysen er gennemfort af Public Affairs Group med analysefaglig bistand fra IBM
Business Consulting Services og Vilstrup.

1.5.2. Folgegruppe

Der er forbindelse med projektet etableret en folgegruppe, der har atholdt i alt tre moeder i
perioden august 2005 — januar 2006.

Folgegruppens rolle og funktion er defineret som “faglig sparringspartner” for projektet
— det enkelte medlem eller den gruppe eller organisation medlemmet repraesenterer er
ikke nodvendigvis forpligtet ift. konklusioner og anbefalinger i den offentliggjorte
rapport.

Folgegruppens sammensztning ved projektets afslutning er anfort nedenfor:

® Parcelhusejernes Landsforening, Allan Malskaer
® Forbrugerradet, Anne Dehn Jeppesen

® Dansk Ejendomsmeaglerforening, Finn Petersen
® TForsikring & Pension, Vibeke Henriques

® Danske Boligadvokater, Anette Lerche

® Foreningen af beskikkede bygningssagkyndige og energikonsulenter, FBE,
Tommy Glindvad

Observator

® Sckretariatet for Huseftersynsordningen, Bjarne Leander Poulsen
(sekretariatsrepraesentant indtil 01.12.05)
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DEL II — analysen
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2. 1. Faktuelle forhold omkring Huseftersynsordningen
2. 1. 1. Baggrund og vitkemade

Huseftersynsordningen blev indfert i 1996 for at sikre forbrugerne en rimelig og
tidssvarende beskyttelse ved kob af bolig, og for at nedbringe de mange tvister ved
domstolene om fast ejendom.

Ordningen skal beskytte bade kober og szlger ved at begrense problemerne med
mangler ved fast ejendom. Den salger, der ikke har handlet svigagtigt eller groft
uagtsomt, skal som udgangspunkt ikke hafte for ejendommens mangler. Kober skal pa
den anden side ikke overtage ejendommens mangler uden at have et fuldt overblik over
risikoen samt muligheden for at beskytte sig mod ejendommens uopdagede fejl og
mangler.

Huseftersynsordningen bestér af to elementer: En tilstandsrapport og en
ejerskifteforsikring. En sxlger kan frigore sig fra sit normale 20-drige ansvar ved at
presentere kober for en tilstandsrapport pa ejendommen og et bindende tilbud om
ejerskifteforsikring. Salger forpligter sig samtidig til at betale halvdelen af premien pa
den tilbudte ejerskifteforsikring. Kober skal prasenteres for en tilstandsrapport, inden
kobsaftalen pa boligen underskrives, og tilstandsrapporten ma ikke vaere aldre end seks
maneder. Tilstandsrapporter kan udfores pa alle ejerboliger — ogsa sommerhuse.

Tilstandsrapporten

Selve tilstandsrapporten er en samlet skriftlig rapport over en ejendoms skader.
Rapporten udfaerdiges pa salgers foranledning og bekostning af en beskikket
bygningssagkyndig, der gennemgar ejendommen og beskriver de steder, hvor
ejendommen er 1 darligere stand end tilsvarende ejendomme pa samme alder.

Rapporten udarbejdes pa en standardformular, der indeholder den byggesagkyndiges
vurdering af skader, tegn pa mulige skader og forhold, der giver nerliggende risiko for
skader. Rapporten indeholder ogsa salgers oplysninger om fx udbedringer og skader.

Den bygningssagkyndige skal kun foretage en visuel gennemgang af ejendommen. Han
skal ikke foretage destruktive indgreb i ejendommen, hvilket i praksis betyder, at han ikke
flytter mobler, lofter gulvteepper eller gennemgar utilgaengelige rum. Tilstandsrapporten
beskriver derfor kun synlige fejl og mangler.

Bygningens forskellige elementer vurderes ved hjlp af et karaktersystem.

Karaktererne omfatter seks vurderinger:
IB: Ingen bemzrkninger

KO: Kosmetiske skader

K1: Mindre alvorlige skader

K2: Alvorlige skader

K3: Kritiske skader

UN: Bor undersoges nermere
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De tre sidstnzevnte karakterer kan dakke over alvorlige fejl og mangler ved ejendommen,
som keber bor undersege naermere.

Tilstandsrapporten omfatter alle bygninger pa grunden. Den omfatter ikke:

El- og vvs-installationernes funktion og lovlighed, xstetiske eller arkitektoniske forhold,
sedvanligt slid og bygningernes normale vedligeholdelsestilstand, bagatelagtige forhold,
som ikke antages at pavirke bygningens brug eller vardi navnevardigt, planlosningen og
bygningernes indretning samt bygningernes placering pa grunden, bygningernes
lovlighed, bortset fra abenlyse overtredelser af bygningslovgivningen, losore, som fx
harde hvidevarer, udendors svommebassiner og tilherende pumpeanlag, markiser og
baldakiner, indretninger/installationer uden for selve bygningen.

Ejerskifteforsikringen

Ejerskifteforsikringen er kobers mulighed for at gardere sig okonomisk mod sterre
udgifter til skjulte skader. Kober kan frit bestemme, hvilket forsikringsselskab
vedkommende vil benytte, ligesom der er mulighed for at tegne en udvidet daekning,.
Salger er imidlertid kun forpligtet til at betale halvdelen af praemien pa det tilbud, han
selv har fremskaffet.

Hvis kober valger ikke at tegne ejerskifteforsikringen, har det alene betydning for keber
selv. Szlger er frigjort fra sit ansvar ved at benytte Huseftersynsordningen — uanset om
kober tegner en ejerskifteforsikring eller e;j.

Forsikringen dakker de skader, der ikke er beskrevet i tilstandsrapporten. Da
tilstandsrapporten er baseret pa en visuel gennemgang, kan der dukke skjulte skader op,
nar keber flytter ind. De skader dekker forsikringen. Har den bygningssagkyndige begaet
en fejl, dekker forsikringen ogsa.

Forsikringen dakker ikke smafejl ved ejendommen. Den dakker heller ikke almindelig
vedligeholdelse. Skader som folge af slid og zlde og udskiftning af udtjente bygningsdele
dxkkes heller ikke. Installationer, der ikke virker, giver heller ikke erstatning.

Det er ofte diskussion mellem kobere og forsikringsselskaber, hvornar der er tale om
almindeligt forfald og «xlde, da det altid vil vare et skon. Men et forsikringsselskab gor fx
selv opmarksom p4, at har man kebt et gammelt hus med fugt i kxlderen, sa dekker
forsikringen ikke, hvis huset er bygget efter datidens byggeskik. Det er et vilkar man ma
regne med i den type huse. Forsikringen dakker heller ikke ulovlige
bygningsindretninger, hvilket oftest er ulovlige el- og vvs-installationer. Flere
forsikringsselskaber tilbyder dog en udvidet dekning, der bl.a. omfatter de ulovlige
installationer.

Ejerskifteforsikringen er primert et vaern mod de storre skader. Der er typisk en
selvrisiko pa mellem 5-10.000 kr. pr. skade. Uanset hvor mange skader man anmelder,
kan den samlede selvrisiko dog ikke overstige 33.000 kr. 1 de 5 ar forsikringen minimum
skal lebe. Den kan forlenges til at lobe 10 ar.
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2. 1. 2. Udbredelse 1996-2005

Huseftersynsordningen er en frivillig ordning for szlger. Men allerede i ordningens forste
driftsar i 1996 blev der udfort huseftersyn i mere end hver anden bolighandel, og her 10 ér
efter indforelsen anvendes ordningen 1 ni ud af 10 bolighandler. Det betyder, at der i 2005
kan forventes udfert omkring 80.000 tilstandsrapporter udaf godt 90.000 bolighandler.

Udpviklingen fremgiar af nedenstiaende tabel.

Penetrationsgraden for tilstandsrapporter i perioden 1996-2005

Antal solgte Antal udarbejdede
ejendomme (1) tilstandsrapporter (2) |  Dakningsgraden
1996 87.587 47.251 54%
1997 89.123 56.788 64%
1998 87.013 64.808 75%
1999 81.071 68.931 85%
2000 80.795 67.978 84%
2001 76.928 65.931 86%
2002 78.5605 67.931 86%
2003 82.050 70.771 86%
2004 92.031 77.395 84%
2005 (1.halvar) 48.815 42.330 87%

Kilde: Danmarks Statistik (ejendomssalg, 1996-2005) samt HE-sckretariatet
Note 1: Salgsstatistikken omfatter fri handel for hhv. enfamilichuse, ejerlejligheder samt sommerhuse
Note 2: Baseret pa en totaltelling

Ordningens udbredelse fordelt pd boligtyper

Huseftersynsordningens anvendelse er forst og fremmest udbredt inden for
enfamilichusomradet med en dakningsgrad pa 95% samt sommerhusomradet, hvor knap 2
ud af 3 sommerhushandler 1 2004 blev omfattet af Huseftersynsordningen. Derimod er
ordningen ikke sldet igennem inden for ejerlejlighedsomradet, hvor der i mindre end hver
tiende ejerlejlighedshandel udarbejdes en tilstandsrapport.

Huseftersynsordningens udbredelsen inden for de enkelte boligformer fremgar af
nedenstiende tabel.

Public Affairs Group & IBM

33/125



Penetrationsgraden for tilstandsrapporter fordelt pa boligtyper 2004

Antal solgte Antal udarbejdede
¢jendomme (1) tilstandsrapporter (2) | Dakningsgraden
Sommerhus 12.489 7.739 62%
Enfamilichus 56.893 54.176 95%
Ejerlejlighed 22.649 1.934 8%
Total 92.031 77.393(3) 84%

Kilde: Danmarks Statistik (ejendomssalg, 2004) samt HE-sckretariatet

Note 1: Salgsstatistikken omfatter fri handel for hhv. enfamilichuse, ejerlejligheder samt sommerhuse
Note 2: Fordelingen af totaltallingen er baseret pa en stilprove pa 12.000 rapporter

Note 3: Incl. ”dobbeltrapporter” fra bl.a. ¢jerlejlighedsomradet mm.

Ordningens udbredelse fordelt pd boligernes alder og geografiske beliggenhed

Huseftersynsordningen er en veletableret ordning - ikke mindst inden for

enfamilichusomradet og til dels inden for sommerhusomradet med en penetrationsgrad pa
hhv. 95% og 62% .

Det har ikke vaeret muligt at beregne dakningsgrader pa hhv. landsdele og efter
ejendommenes opforelsesperioder. Men sammenholdes fordelingen af boliger, der er
omfattet af Huseftersynsordningen 1 2004 med hhv. salgs- og aldersfordelingen, viser
analysen stort set sammenfaldende fordelinger. Huseftersynsordningens udbredelse inden
for enfamiliehusomradet svarer saledes stort set til hhv. den geografiske fordeling af salget
af boliger 1 2004 og den aldersmassige fordeling af boligmassen i 2004. Der er saledes ikke
noget der tyder pa, at ordningen er specielt udbredt i nogle dele af landet eller i nogle
ejendomme fra bestemte perioder, jf. nedenstiende tabeller.

Huseftersynsordningen er med andre ord en bredt funderet ordning, der anvendes uanset
geografisk beliggenhed eller opforelsesperiode.

Derimod er der en klar skillelinie i Huseftersynsordningen mellem isar
enfamilichusomradet pa den ene side og ejerlejlighedsomradet pa den anden side. Det
skyldes, at der skal udarbejdes to tilstandsrapporter — én for ejerlejlighedsdelen og én for
tellesdelen. Saerligt for storre ejendomme bliver omkostningen pa fallesdelen
uforholdsmzssig hoj.
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Geografisk betinget udbredelse af tilstandsrapporten, 2004 — enfamiliehuse

Boligernes geografiske Tilstandsrapporternes
fordeling geografiske fordeling
HT-omradet 25% 27%
Vestsjellands amt og Bornholm 9% 9%
Storstroms amt 7% 7%
Fyns amt 10% 9%
Ost Jylland - Vejle, Arhus amter 20% 20%
Sydjylland - Ribe, Sdr.jyllands amter 9% 9%
Nordjylland — Nordjyllands amt 10% 9%
Vestjylland - Ringkebing, Viborg amter 11% 10%
Total 100% 100%
Total — Population for salg/Stikprove for
tilstandsrapporter 56.890 1.002

Kilde: Danmarks Statistik (salg enfamilichuse, 2004) samt HE-sekretariatet, stikprove 2004

Aldersbetinget udbredelse af tilstandsrapporten, 2004 — enfamiliehuse

Tilstandsrapporternes
fordeling pa boligernes
Boligernes aldersfordeling opforelsesperiode
<1940 30% 31%
1940 til 1960 14% 16%
1960 til 1980 43% 41%
>1980 13% 12%
Total 100% 100%
Total — samlet bestand af boliger/stikprove
for tilstandsrapporter 1.054.000 1.002

Kilde: Danmarks Statistik (salg enfamilichuse, 2004) samt HE-sekretariatet, stikprove 2004

Udbredelsen af ejerskifteforsikringen

Ejerskifteforsikringen er en integreret del af Huseftersynsordningen. Er der udarbejdet en
tilstandsrapport, skal salger tilsvarende foreleegge kober et forsikringstilbud. Det er frivilligt
for keber, om der tegnes en ejerskifteforsikring, men valger kober ikke at tegne en
ejerskifteforsikring pa grundlag af tilstandsrapporten, overtager kober selv risikoen for
skader, der ikke er anfort i tilstandsrapporten.

Mens szlgerne hurtigt tog Huseftersynsordningen til sig, forholder det sig helt anderledes
med koberne. Koberne valgte 1 9 ud af 10 tilfzlde ikke at tegne en ejerskifteforsikring i
ordningens forste 2-3 ar. Men herefter er der tilsvarende kommet et gennembrud — godt
hjulpet pa vej af delingen af preemien mellem kober og szlger 1 juli 2000. Det betyder, at
der i dag tegnes en ejerskifteforsikring i 65-70% af tilfaldene. I 2004 blev der tegnet i alt
knap 44.000 ejerskifteforsikringer inden for enfamilichusomradet mv.

De nermere beregningsforudsatninger fremgar af nedenstaende tabel.
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Penetrationsgraden for ejerskifteforsikringen i perioden 1996-2005

Antal nyoprettede

Antal solgte ejerskifteforsikringer
ejendomme (1) (2 Dakningsgraden (3)
1996 66.354 1.000 2%
1997 66.032 3.000 5%
1998 64.098 4.300 7%
1999 59.408 8.200 14%
2000 (4) 60.470 15.300 26%
2001 57.904 24.700 44%
2002 60.201 34..000 58%
2003 62.727 42.000 69%
2004 69.390 43.500 65%

Kilde: Pension og Forsikring (antal tegnede ejerskifteforsikringer, 1996-2005) samt Danmarks Statistik

(ejendomssalg, 2004)

Note 1: Salgsstatistikken omfatter fri handel for hhv. enfamilichuse og sommerhuse

Note 2 Omfatter enfamilichuse og sommerhuse — opgorelsen er baseret pa et skon pa basis af indberetninger

fra selskaberne, der fra og med 2004 stort set omfatter alle selskaberne
Note 3: Korrigeret for ejetlejlicheder, der for hele periode er sat til knap 3% af "Udarbejdede

tilstandsrapporter"

Note 4: Med virkning pr. 1.7.00 betaler sxlger halvdelen af forsikringspraemien
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2.2. Hovedanalysen
2.2.1. Indledning

Hovedanalysen er gennemfort som opinionsanalyse blandt et reprasentativt udsnit pa
godt 1.000 respondenter, der afspejler en rekke vigtige kriterier som geografi,
ejendommens alder samt erfaring fra kob og salg af fast ejendom. Stikproven er udvalgt,
sa analyseresultaterne har en usikkerhed pa kun 3%. Det betyder, at svarene med 95%
sandsynlighed ville kunne genfindes, hvis man spurgte totalpopulationen — dvs. alle
personer, som har solgt eller kebt hus 1 2005. Det er en acceptabel usikkerhedsmargin
for samfundsvidenskabelige analyser.

I rapporteringen af analyseresultaterne er der i den udstrakning det giver mening
anvendt tabeller med signalfarver i rode, gule og gronne nuancer. Formalet er dels at
presentere analyseresultaterne pa en visuel enkel og overskuelig made, dels at give
leeseren et intuitivt indtryk af forbrugernes holdning (positiv eller negativ) til det tema
sporgsmalet vedrorer.

Den gronne farve 1 tabellerne indikerer en positiv holdning blandt forbrugerne, og
budskabet er at forbrugerne generelt set er tilfredse og ikke ser behov for @ndringer og
forbedringer pa dette omrade.

Den gule farve signalerer et “bekymringsomrade”, hvor forbrugerne ikke er
uforbeholdent tilfredse, dog heller ikke decideret utilfredse eller negative. De gule
omrader er mulige (men ikke nedvendigvis akutte) forbedringsomrader, som bor tages i

betragtning i forbindelse med en revision/re-tenkning af Huseftersynsordningen.

De rode felter signalerer - som i trafikken - ’stop” og indikerer at forbrugerne her er
decideret negative eller utilfredse..

Pa de sporgsmal 1 analysen, hvor det ikke giver mening at anvende signalfarver — typisk
fordi sporgsmalene ikke relaterer sig til noget holdningsmassigt eller vardiladet er der

anvendt tilfaeldige farver, uden symbolvardi.

Resultatrapporteringen er fokuseret pa folgende omrader, som afspejler strukturen i den
sporgeramme, der er anvendt i analysen:

2.2.2.  Forbrugernes holdning til idé og koncept bag Huseftersynsordningen
2.2.3. Forbrugernes tillid til og tilfredshed med tilstandsrapporterne
2.2.4. TForbrugernes tillid til og tilfredshed med ejerskifteforsikringen

2.2.5. Forbrugernes forstaelse af forudsztninger og pramisser for udarbejdelse af
tilstandsrapporten

2.2.6. Forbrugernes vurdering og oplevelse af tilstandsrapportens konkrete dele
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2.2.7. Kilder til forbrugerinformation om Huseftersynsordning og andre forhold
2.2.8. Forbrugernes onsker til tilstandsrapportens fremtidige indhold

2.2.9. Forbrugernes betalingsvillighed for udvidelse/forbedring af
tilstandsrapporten og ejerskifteforsikring
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2.2.2. Forbrugernes holdning til idé og koncept bag Huseftersynsordningen

Forbrugerne tillwgger det stor betydning og er meget tilfreds med, at der er en ordning som
Huseftersynsordningen, hvor swlger kan frigore sig fra sit ansvar mod at kober til gengald
far en rapport, der beskriver ejendommens tilstand og kober far muligheden at tegne en
Sorsikring mod skjulte skader

Det har varet afgorende at fa testet det grundlaeggende koncept og tankesat bag
Huseftersynsordningen hos forbrugerne.

For sa vidt angar Huseftersynsordningens tilstedevarelse og grundleggende
konstruktion, sa viser resultaterne af savel den kvalitative foranalyse som den
efterfolgende opinionsanalyse viser samstemmende, at Huseftersynsordningen har stor
betydning for boligejerne, nar de stir overfor at skulle kobe eller salge en bolig.

For savel boligkebere som -sxlgere er der opbakning til den made ordningen
grundleggende set er bygget op p4, hvor salger kan frigore sig fra sit normale 20-arige
ansvar mod at prasentere kober for en rapport, der beskriver skader pa ejendommen,
samt et tilbud om fra et forsikringsselskab om en ejerskifteforsikring, som principielt
dakker de skjulte skader pa huset, der ikke er noteret i tilstandsrapporten.

Men boligejerne har en anden opfattelse af begrebet "tilstandsrapport” end den
skadesrapport, som der rent faktisk er tale om. I forbrugernes bevidsthed er
tilstandsrapporten en vurdering af ejendommens almene tilstand og beskaffenhed, en
slags ”varedeklaration”. Tilsvarende gor sig geldende pa ejerskifteforsikringsomradet,
hvor boligejernes forventninger til forsikringens deekningsomrade ikke nedvendigvis
stemmer overens med virkeligheden.

Netop disse forskelle mellem perception — det forbrugerne tror eller opfatter - og fakta
er helt centrale i denne analyse.

Det overordnede hovedresultatet er:
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Der er ingen signifikante forskelle i forbrugernes holdning til Huseftersynsordningens
grundkonstruktion og deres vurdering af dens betydning, nar resultatet brydes ned pa
baggrundsvariable som geografi, ejendomspriser, boligernes opforelsesar, antal skader
eller lignende. Det er saledes et resultat, der er alment geldende.

Den overordnede konklusion er baseret pa en rekke indikatorer, der gennemgas
nedenfor.
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Dekomponering af det overordnede hovedresultat

Analyseresultatet viser, at i alt 92% af boligszlgerne mener, at det har nogen eller stor
betydning, at der findes en ordning som Huseftersynsordningen, som friger salger for
erstatningsansvar for skjulte skader pa det solgte hus (sp1).

Huseftersynsordningen tillegges stort set samme hoje betydning af boligkeberne. I alt
86% af keberne mener, at det har nogen eller stor betydning, at der findes en ordning
som huseftersynsordningen, som gor det muligt at vurdere om der er skader pa det hus,
der pataenkes kobt (sp.2).

Den store betydning, som bade salgere og kobere tillegger Huseftersynsordningen,
understotter synspunkterne i foranalysen om, at bade salgere og kobere eftersporger en
beskyttelsesordning, der dels giver keber information om det hus, der patenkes kobt,
dels gor det muligt at gore “rent bord” mellem parterne, nar handlen er afsluttet for at
sikre begge parter mod uventede skonomiske overraskelser i forbindelse med
bolighandlen. Analyseresultatet er derfor et klart udtryk for, at Huseftersynsordningen - i
forbrugernes ojne — dakker disse basale forbrugerbehov.

Huseftersynsordningens betydning for saelgere og kobere

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp1: hvor stor betydning har det for
dig, at der findes en ordning som
Huseftersynsordningen, hvor du kan
undga erstatningsansvar for skjulte
skader pa det hus du har solgt/er
ved at selge?

Sp2: Hvor stor betydning har det for
dig, at der findes en ordning som
Huseftersynsordningen, der giver

dig mulighed for at vurdere om der
er skader pa det hus du overvejer at
kobe/har kobt?

1

O Ved ikke m Ingen betydning m Nogen betydning m Stor betydning

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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Tilsvarende viser en tredje indikator pa forbrugernes holdning til det grundlaggende
koncept og tankesazt bag Huseftersynsordningen, at der er stor accept og tilfredshed
med, at erstatningsansvaret for skjulte skader pa huset flyttes fra salger, der tidligere
haftede personligt, til en forsikringsordning (ejerskifteforsikringen).

Som det fremgar af forbrugernes svar pa denne indikator i tabellen nedenfor, er 87% af
selgerne overvejende eller meget tilfredse med denne flytning af erstatningsansvaret,
mens 80% af keberne har samme opfattelse.

Tilfredshed med ejerskifteforsikring fremfor personligt erstatningsansvar

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp7: Ejerskifteforsikringen deekker
skjulte skader pa huset, der ikke er
naevnt i tilstandsrapporten. Hvor
tilfreds er du med at skjulte skader
daekkes af en forsikringsordning og
ikke - som tidligere - af szelger?
(Szelgere)

Sp7: Ejerskifteforsikringen daekker
skjulte skader pa huset, der ikke er
naevnt i tilstandsrapporten. Hvor
tilfreds er du med at skjulte skader
daekkes af en forsikringsordning og
ikke - som tidligere - af szelger?
(Kobere)

O Ved ikke m Meget utilfreds @ Overvejende utilfreds m Overvejende tilfreds m Meget tilfreds

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.

Man ma tage forbrugernes tilkendegivelse som udtryk for, at ideen bag indforelsen af
Huseftersynsordningen har varet rigtig, og at ordningen har vearet i stand til at
afbalancere hensynet til bade salger og keber i en hushandel, og skabe vardi for begge
parter.

Den kvantitative analyse giver ikke svar pa arsagerne til forbrugernes tilfredshed pa dette
omrade, men resultaterne fra den kvalitative foranalyse indikerer, at sxlgernes
hovedinteresse er at kunne afslutte handlen hurtigt muligt og undga erstatningskrav fra
kober, der kan underminere privatokonomien og/eller medfore tids- og ressourcekrav-
ende retssagsforlob. Disse forbrugerbehov indfrier Huseftersynsordningen tydeligvis.

For kobers vedkommende betyder ordningen med ejerskifteforsikring ligeledes en
betydelig okonomisk og retssikkerhedsmaessig tryghed. Som udgangspunkt dekkes
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skader, der ikke er registreret i tilstandsrapporten, af ejerskifteforsikringen. Dette
grundlaeggende princip gor det klart og entydigt for keber, hvor der i forste omgang
rettes henvendelse, hvis der konstateres en skade pa huset.

Sammenlignet med tidligere (for 1996, hvor Huseftersynsordningen blev indfort) er
kober - som hovedregel - fritaget for det besvar og den usikkerhed der var forbundet
med at rejse erstatningskrav overfor sxlger, og som kunne vare et langt og opslidende
forlob med indledende diskussioner med salger om erstatningsansvar, eventuel
domstolsbehandling, og — hvis domstolen afgjorde at salger var erstatningspligtig —
usikkerheden om salger var solvent og i stand til at betale den pademte erstatning for
skaden.
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2.2.3. Forbrugernes tillid til og tilfredshed med tilstandsrapporterne

Tilstandsrapporternes objektivitet, uvildighed og kvalitet er konstant til debat. Men
analysen viser, at det er et misforbold mellem debattens omfang og fokus pa den ene side
0g forbrugernes syn pa tilstandsrapporten pa den anden side. En overraskende stor andel
af forbrugerne har tillid til tilstandsrapportens objektivitet, uvildighed og rapportens evne
til at afslore de mest alyorlige skader pa huset. Der er derfor et stort forbrugeronske - iser
blandt koberne - om at ordningen opretholdes. Men der er en ikke ubetydelig andel af
forbrugere, der er ikke har tillid til ordningen, og som derfor onsker ordningen nedlagt.

Resultaterne af savel den kvalitative foranalyse som den efterfolgende opinionsanalyse
viser samstemmende, at holdningen og opfattelserne af tilstandsrapportens objektivitet,
uvildighed og kvalitet (evnen til at fange de alvorlige fejl) er meget delte.

I den kvalitative del af analysen gav flere af de medvirkende forbrugere saledes udtryk
for manglende tillid til Huseftersynsordningen, specifikt betvivlede flere
tilstandsrapportens objektivitet, uvildighed og kvalitet. Dette billede genfindes i
medierne.

Derfor har det varet afgorende at fa testet, om denne opfattelse er signifikant, dvs.
alment gzldende, nar man udtager et reprasentativt udsnit af brugerne af
tilstandsrapporten — kebere og szlger. Hypotesen om den manglende tillid til
objektivitet, uvildighed og kvalitet er derfor testet i den kvantitative analyse.

Resultatet af den kvantitative analyse viser et andet, og betydeligt mere positivt billede af
ordningen, end hidtil antaget.

Det overordnede hovedresultat er:

® Uanset om der er tale om szlgere eller kobere, sa har
knap 8 ud af 10 boligejere tillid til, at tilstandsrapporten
indeholder en objektiv og uvildig vurdering af huset, og at
tilstandsrapporten afslorer de mest alvorlige skader pa
huset. Derfor er der ogsa stor tilslutning til at ordningen
viderefores. Men ordningen har en ikke ubetydelig
potentiel kritikergruppe, der kan blive problematisk for
den fremtidige opbakning ordningen.

Bortset fra at kebernes tillid til tilstandsrappotens objektivitet, uvildighed og kvalitet er
en anelse mindre end salgernes, sa er der generelt ingen signifikante forskelle, nar
resultatet brydes ned pa de centrale baggrundsvariable som geografi, ejendomspriser etc.
Det er saledes et resultat, der er alment galdende.

Denne hoje grad af tillid til tilstandsrapporternes objektivitet, uvildighed og kvalitet er

bemarkelsesverdig, bade i forhold til indikationerne fra den kvalitative foranalyse, og i
seerdeleshed 1 forhold til det billede medierne hyppigst tegner af ordningen, hvor der er
fokus pa sjusk, manglende uvildighed og darlig kvalitet, senest aktualiseret 1 forbindelse
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med offentliggorelsen af konsulentfirmaet COWIs undersogelse af kvaliteten af de
udforte huseftersyn samt den kvalitetskontrol, som HE-sekretariatet udferer af
eftersynene.

Den overordnede konklusion er baseret pa en reekke indikatorer, der gennemgas
nedenfor.

Dekomponering af det overordnede hovedresultat

Som det fremgar af tabellen nedenfor, svarer 79% af salgerne at de er overvejende eller
helt enige i, at tilstandsrapporten indeholder en objektiv og uvildig vurdering af huset.
Hovedparten af keberne - 76% - deler denne opfattelse (sp3).

I tilknytning hertil har forbrugerne generelt en hoj grad af tillid til at tilstandsrapporten
afslorer de mest alvorlige skader pa huset (sp4). 76% af szlgerne er overvejende eller helt
enige i dette synspunkt, mens 71% af koberne har samme opfattelse, jf. figuren ovenfor.

Isaer sxlgernes tilkendegivelser pa sp3 og sp4 — om tilstandsrapporten er objektiv og
uvildig, og om den afslorer de mest alvorlige skader pa huset - ma betragtes som en
cadeau til ordningen, idet sxlgeren jo som udgangspunkt er den, der kender huset bedst,
og derfor har de bedste forudsztninger for at vurdere, om tilstandsrapporten er
udarbejdet pa et objektivt og uvildigt grundlag, og at de mest alvorlige skader pa huset er
blevet registreret.

Kobernes lidt lavere tiltro til tilstandsrapportens objektivitet og kvalitet kan tilskrives
forskellige forhold. Den kvantitative analyse giver ikke svar herpa, men den indledende,
kvalitative analyse viste, at en del kobere var forbeholdne overfor ordningen, dels p.g.a.
dens generelt dirlige omdemme og image, men ogsa fordi flere kobere efter kobet havde
konstateret skader pa ejendommen som — efter deres synspunkt — burde have varet
afsloret under Huseftersynet og beskrevet 1 tilstandsrapporten.
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Forbrugernes tillid til tilstandsrapporternes objektivitet og kvalitet
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp3: I hvilken grad er du enig i, at

tilstandsrapporten indeholder en |

objektiv og uvildig vurdering af ']
huset? (Seelgere)

Sp3: I hvilken grad er du enig i, at
tilstandsrapporten indeholder en
objektiv og uvildig vurdering af
huset? (Kebere)

Sp4: | hvilken grad er du enig i, at
tilstandsrapporten afslorer de mest |
alvorlige skader pa huset? ]
(Szelgere)

Sp4: | hvilken grad er du enig i, at
tilstandsrapporten afslorer de mest 2
alvorlige skader pa huset? (Kebere)

‘I:I Ved ikke m Helt uenig O Overvejende uenig @ Overvejende enig m Helt enig

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.

Ordningens kritikergruppe er ikke ubetydelig

At det overvejende flertal af bade kobere og szlgere mener at tilstandsrapporterne
udarbejdes pa et objektivt og uvildigt grundlag, og at rapporten “fanger” de alvorligste
skader, betyder ikke, at de kvalitetsbrist i ordningen, som pressen ved forskellige
lejligheder har peget pa, og som senest er dokumenteret i COWI-analysen bor
bagatelliseres.

Der er blandt forbrugerne en ikke ubetydelig minoritet, som mener at tilstandsrapporten
mangler objektivitet og uvildighed, og at den ikke formar at afslore de mest alvorlige
skader pa huset. Analysen viser, at mellem hver 4. og hver 5. respondent er helt eller
overvejende uenig i at tilstandsrapporten er uvildig og objektiv, eller formar at afslore de
alvorligste skader pa huset, jf. sp. 3 og 4.

Disse tilkendegivelser viser, at en ikke ubetydelig minoritet blandt forbrugerne er
utilfredse med ordningen, og at der set med disse forbrugeres ojne er udfordringer
omkring tilstandsrapporternes tilblivelse og kvalitetsniveau, som ma adresseres og
hindteres af de myndigheder, der har det politiske og styringsmaessige ansvar for
ordningen.
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Nedlzggelse af ordningen
Den ultimative indikator pa forbrugernes tillid og tilfredshed med
Huseftersynsordningen er derfor sp6, hvor der sporges til, om ordningen - efter

forbrugernes opfattelse - bor nedlegges.

Resultaterne af svarene pa dette sporgsmal fremgar af tabellen nedenfor:

Bor ordningen med tilstandsrapporter nedlaegges?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp6: Tilstandsrapporternes
troveerdighed og kvalitet har med
mellemrum veeret kritiseret. Betyder
det efter din opfattelse, at ordningen
er darlig og bor nedlaegges ?
(Seelgere)

B% 22%

Spé6: Tilstandsrapporternes
troveerdighed og kvalitet har med
mellemrum veeret Kritiseret. Betyder
det efter din opfattelse, at ordningen
er darlig og bor nedlaegges ?
(Kebere)

14%

O Ved ikke B Ja, helt sikkert O Ja, maske B Nej

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.

Som det fremgar, svarer flertallet af forbrugerne nej til sporgsmalet om
Huseftersynsordningen bor nedlagges. Blandt szlgerne, som udviser relativt lavest
tilslutning til ordningen, siger 64% nej til at ordningen bor nedlaegges. 75% af koberne,
som - ellers er var mere forbeholdne end salgerne overfor tilstandsrapportens evne til at
afslore de alvorligste skader pa huset - har samme opfattelse.

Forbrugernes svar pa sp6 understreger, bade isoleret set, og set i sammenhang med
svarene pa spl-4 (jf. ovenfor) understreger siledes en generel hoj grad af tilslutning til
Huseftersynsordningens grundleggende idé/koncept, og tro hos bide szlgere og kobere
P4, at tilstandsrapporterne afspejler en objektiv og uvildig vurdering af huset, som
afslorer de alvorligste skader.

Men det kan konstateres, at der findes en betydelig minoritetsgruppe pa mellem hver 3.
og hver 4. boligejer - ca. 1/3 af szlgerne og ca. 1/4 af keberne - som mener, at
Huseftersynsordningen helt sikkert eller maske bor nedlegges. Selvom dette ikke 2ndrer
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det generelle billede af, at hovedparten af forbrugerne bakker op om ordningen, sa
understreger det behovet for at tage den kritik, som er blevet rejst, alvorligt og
gennemfore synlige forbedringer af ordningen, med henblik pa at have tilfredsheden og
tilslutningen yderligere.

Public Affairs Group & IBM 48/125



2.2.4. Forbrugernes tillid til og tilfredshed med ejerskifteforsikringen

Hovedparten af forbrugerne tegner en ejerskifteforsikring og har tillid til, at den — som
kommunikeret og efter hensigten - dakker skjulte skader pa huset. Forbrugerne forstar
afgransningen af ejerskifteforsikringens dekningsomrade, og de fleste er tilfredse med denne
afgransning. Der er sdledes ikke noget galt i forbold til opfattelsen af, at forsikringen
dekker de skader, der ikke er navnt i tilstandsrapporten. Det budskab er gaet rent ind
hos forbrugerne. Men forbrugerne mangler et klart billede af, i hvilke sitnationer og hvilke
skader forsikringsordningen konkret dekker. Kilden til problemet — der behandles swrskilt
7 afsnit 2.2.5 - ligger i forstdelsen af skadesbegrebet, tilstandsrapportens sammenlignings-
grundlag samt tilstandsrapportens virkeomrade. Paradoksalt viser det sig, at netop det
starke budskab om at forsikringen dakker de skader, der ikke er navnt i tilstands-
rapporten, er en del af kilden til de bristede forventninger. Der er derfor brug for enten at
andre pd de konkrete forhold i Huseftersynsordningen, der er drsagen til forbrugernes
manglende forstielse af ordningen og/ eller gennemfore en massiv kommunikationsindsats pa
omrddet med henblik pa at informere forbrugerne om, hvordan ordningen virker og justere
deres forventninger i forbold hertil.

Som beskrevet i indledningen til rapportens del 11, er ejerskifteforsikringen — 1
kombinationen med tilstandsrapporten — det barende element i Huseftersynsordningen.
Forbrugernes samlede tillid til og tilfredshed med Huseftersynsordningen er derfor taet
forbundet med opfattelsen af ejerskifteforsikringsomradet.

I den kvalitative foranalyse gav forbrugere hyppigt udtryk for manglende tillid til, at
ejerskifteforsikringen faktisk dakker, nar der er behov for den. Dette billede genfindes 1
medierne, hvor der ofte er historier med skuffede forbrugere.

Derfor har det vaeret afgorende dels at fa testet, om denne opfattelse er signifikant, dvs.
alment gzeldende blandt et reprasentativt udsnit af de kebere, der har tegnet en
ejerskifteforsikring. Desuden har det varet afgorende, at fa identificeret kilderne til et
evt. forstielses- og tillidsbrist. Sidstnavnte omrade er beskrevet i afsnit 2.2.5.

Public Affairs Group & IBM

49/125



Det overordnede hovedresultat er:

Bortset fra tilbojeligheden til at tegne eller ville tegne ejerskifteforsikring er steerkt
pavirket af boligernes geografiske beliggenhed og ejendomsprisniveau — hvor
tilbojeligheden er hojest i byomraderne med 92% i Hovedstadsomradet og 65% i
Vestjylland - sd er der generelt ingen signifikante forskelle, nar resultatet brydes ned pa
de ovrige baggrundsvariable. Hovedresultater er saledes alment galdende.
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Denne hoje grad af tillid til ejerskifteforsikringsomradet er som for tilstandsrapporternes
vedkommende bemarkelsesvardig, bade i forhold til indikationerne fra den kvalitative
foranalyse, og i serdeleshed i1 forhold til mediebilledet med fokus pa eksempler pa skuffede
boligkebere, der ikke fik dakning for skader, der efterfolgende dukkede op pa trods af, at
skaderne ikke var naevnt i tilstandsrapporten

Den overordnede konklusion er baseret pa en rekke indikatorer, der gennemgas
nedenfor.
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Dekomponering af det overordnede hovedresultat

Den forste indikator fremgar af nedenstiaende tabel, hvor hovedparten af forbrugerne (i alt
70%) 1 nogen eller i hoj grad har tillid til, at ejerskifteforsikringen dakker de skader, der
ikke er nzevnt i tilstandsrapporten.

Omkring tilliden til ejerskifteforsikringen viser analysen dog ogsa, at en ikke uveasentlig
minoritet blandt respondenterne pa 25% svarer, at de kun i ringe grad eller slet ikke har
tillid til at forsikringen dakker. Dette indikerer at der hos en relativ stor gruppe af
forbrugere har et tillidsproblem i forhold til ejerskifteforsikringen, som skal adresseres,
enten ved at lose “kilden” til problemerne — den manglende forstaelse af skadesbegrebet,
tilstandsrapportens sammenligningsgrundlag samt tilstandsrapportens virkeomrade. Der er
derfor brug for enten at andre pa de konkrete forhold i Huseftersynsordningen, der er
arsagen til forbrugernes manglende forstielse af ordningen og/eller gennemfore en massiv
kommunikationsindsats pa omradet med henblik pa at informere forbrugerne om, hvordan
ordningen virker og justere deres forventninger i forhold hertil.

Det kan ikke pa baggrund af denne analyse afgores, om problemet med tilliden til
ejerskifteforsikringen er storre end for andre forsikringstyper.

Forbrugernes tillid til ejerskifteforsikringen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

Sp5: 1 hvilken grad har du
tillid til at
gjerskifteforsikringen
dzekker, hvis du opdager en |5%
skjult skade pa dit hus, som
ikke er nzevnt i
tilstandsrapporten?

O Ved ikke B Slet ikke O I ringe grad @1 nogen grad M | hgj grad

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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Den anden indikator 1 analysen viser, at forbrugerne i hoj grad kender og forstar
premisserne bag ejerskifteforsikringen — at den dakker de skjulte skader, der ikke er
registreret i tilstandsrapporten. 85% af koberne svarer at de i nogen eller 1 hoj grad er
bevidste om, at forsikringen daekker de skader, der ikke fremgar af tilstandsrapporten.
Kun en lille del af keberne (i alt 12%) giver udtryk for, at de kun i ringe grad eller slet
ikke er bevidste om dette dekningsprincip.

Forbrugernes forstaelse af ejerskifteforsikringens dakningsomrade

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp29: | hvilken grad er du bevidst
om, at ejerskifteforsikringen
dzekker de skader, som ikke

fremgar af tilstandsrapporten?
(Kobere)

0O Ved ikke m Slet ikke O I ringe grad @ | nogen grad M | hgj grad

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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Den tredje indikator belyser sporgsmalet om forbrugerne oplever det som et problem, at
ejerskifteforsikringens daekningsomrade er afgraenset pa denne made. Hertil svarer 67%
af koberne, at de er overvejende eller meget tilfredse med afgrensningen. Omvendt er
28% af keberne overvejende eller meget utilfredse med at ejerskifteforsikringen dackker
det, der ikke star i tilstandsrapporten. Dette indikerer at en ret stor del af forbrugerne har
andre forventninger til ejerskifteforsikringens daekningsomrade. Hvorvidt mere
information fra forsikringsselskabernes side om ejerskifteforsikringens dekningsomrade
kan bidrage til at justere forventningerne hos denne minoritet af forbrugere giver
analysen ikke svar pa, men resultatet indikerer, at forsikringsselskaberne risikerer at en ret
stor del af deres kundegruppe for ejerskifteforsikringer oplever bristede forventninger og
derfor ender med at vaere utilfredse med ejerskifteforsikringen.

Forbrugernes tilfredshed med afgraeensningen af ejerskifteforsikringens
dakningsomrade
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp30: Hvor tilfreds er du med denne
made at afgraense forsikringens
dzekningsomrade pa? (Kebere)

0O Ved ikke m Meget utilfreds @ Overvejende utilfreds m Overvejende tilfreds m Meget tilfreds

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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Den fjerde indikator viser at forbrugerne ikke har et pracist billede af, i hvilke situationer
og hvilke konkrete skader ejerskifteforsikringen dackker. Det er pa trods af, a#
forbrugerne generelt har tillid til at ejerskifteforsikringen dakker, hvis der opstar en skjult
skade pa huset, a7 flertallet forstar afgrensningen af forsikringens dakningsomrade, og a7
de fleste er tilfredse med den aktuelle afgransning.

Kun 32% af kebernes mener, at den information de har modtaget fra
forsikringsselskaberne er tilstrakkelig til at de pracist forstar, hvilke skader der er
dakket. Pa dette omrade er der et markant forbrugerbehov for bedre information, idet
2/3 af bade szlgerne og keberne mener at informationen kun er delvis tilstrekkelig eller
utilstraekkelig.

Forbrugernes kendskab til ejerskifteforsikringens praecise daekning

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp31: Er den information du har
modtaget fra forsikringsselskabet
tilstraekkelig til at du preecist ved,

hvilke skader du kan forvente at

ejerskifteforsikringen daekker?
(Kobere)

0O Ved ikke m Utilstreekkelig & Delvis tilstraekkelig m Helt tilstraekkelig

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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Den femte indikator viser, at 80% af keberrespondenterne svarer, at der i forbindelse
med hushandlen blev tegnet en ejerskifteforsikring, eller at de forventer at tegne én.

Forbrugernes forventning til tegning af ejerskifteforsikring

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

sc4: Blev der i forbindelse med
hushandlen tegnet
ejerskifteforsikring, eller forventer
du at tegne én?

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.

Dette resultat er bemarkelsesvardigt set i forhold til forsikringsbranchens statistik som
viser, at forbrugerne ’kun” 1 65% af hushandlerne rent faktisk tegnede en
ejerskifteforsikring 1 2004, svarende til 43.500 ejerskifteforsikringer pa landsplan.

For det forste er datasammenligningsgrundlaget ikke helt sammenligneligt. I stikproven
er procentberegningsbasen antal udferte tilstandsrapporter, og i forsikringsbranchens
statistik er procentberegningsbasen antal hushandler. Hertil kommer, at antallet af
tegnede forsikringer bygger pa skon i et vist omfang.

For det andet er stikprovedata opsamlet 1 perioden 31.oktober — 16.november 2005,
mens de seneste data fra forsikringsbranchen er fra 2004.

Kombineres det sidste forhold med det faktum, at antallet af kobere, der har tegnet
ejerskifteforsikring generelt har veret stigende gennem de senere ar, kan det derfor
indikere, at der ligger et betydeligt potentiale for mer-tegning af ejerskifteforsikringer, og
at en stor del af de forbrugere, der overvejer at tegne ejerskifteforsikring “falder fra” i
beslutningsprocessen.
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Indikationerne fra den kvalitative foranalyse kan tillige understotte vurderingen af, at
markedet for ejerskifteforsikringer er 1 vaekst, eller at der er et uudnyttet potentiale pa
dette omrade. Pa trods af, at antallet af interviewpersoner og workshopdeltagere i den
kvalitative del af analysen var ret fa og pa ingen made reprasentativt udvalgt, gav det helt
overvejende flertal udtryk for, at de havde tegnet ejerskifteforsikring og ikke turde lobe
risikoen ved at undlade at gore det. Et vaesentlig moment i drivkraften for at tegne
forsikring er saledes ikke alene fordi man tror den dekker, man tor ikke lade vere, iser
ikke fordi den opfattes som billig”, jf. afsnit 2.2.9

Store geografiske variationer I ejerskifteforsikringen

Tilbojeligheden til at tegne eller ville tegne ejerskifteforsikring er starkt korreleret med de to
baggrundsvariable geografi og ejendomspriser.

Analyseresultaterne viser at respondenter i hovedstadsomradet har en markant sterre
tilbojelighed til at tegne eller overveje at tegne ejerskifteforsikring end respondenter i de
ovrige dele af landet. 92% af respondenterne i Hovedstadsomradet svarer, at de har
tegnet eller overvejer at tegne en ejerskifteforsikring. I de ovrige dele af landet varierer
interessen for at tegne ejerskifteforsikring fra 65% (lavest) i Viborg og Ringkebing amter
til 82% (nast hojest) i Arhus og Vejle amt.

Tegningsfrekvens for ejerskifteforsikring — fordelt pa geografi og ejendomsprisniveau

Tilbojeligheden til at tegne eller ville tegne
cjerskifteforsikring

Boligernes geggrafiske fordeling

HT-omradet 92%
Vestsjallands amt og Bornholm 78%
Storstroms amt 1%
Fyns amt 72%
Ost Jylland - Vejle, Arhus amter 82%
Sydjylland - Ribe, Sdr.jyllands amter 73%
Nordjylland — Nordjyllands amt 73%
Vestjylland - Ringkebing, Viborg amter 65%

Boligernes kontante handelspris

< 1.0 mill. kr. 64%
1- 1.5 mill. kr. 77%
1.5 —2.0 mill. kr. 85%
2.0 - 2.5 mill. kr. 93%
> 2.5 mill. kr. 94%
Total — gennemsnit 80%

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.

Det er tydeligt, at interessen for ejerskifteforsikring stiger ligefrem proportionalt med
husprisernes storrelse. Pa huse med en salgspris pa under 1 mio., havde 1 gennemsnit
kun 64% af respondenterne tegnet, eller overvejede at tegne en ejerskifteforsikring.
Antallet af forbrugere, der tegner eller overvejer at tegne ejerskifteforsikring stiger
herefter.
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2.2.5. Forbrugernes forstaelse af grundleggende premisser og forudsaetninger for
udarbejdelse af tilstandsrapporten

Neasten halvdelen af forbrugerne tror, at en anmerkningsfri tilstandsrapport er garanti
Jor et fejlfrit hus. De fleste forbrugere ved, at huset vurderes relativt i forhold til et hus af
samme alder, men nasten halvdelen af forbrugerne kender ikke vurderingsgrundlaget, eller
tror huset vurderes 7 forhold til et nyt hus eller et "gennemsnitshus”. Ca. halvdelen af
forbrugerne mener at det relative vurderingsprincip er problematisk, og de fleste forbrugere
er utilfredse med den visuelle vurderingsmetode

T afsnit 2.2.2.-4. blev forbrugernes tillid og tilfredshed med hhv. tilstandsrapporten og
ejerskifteforsikringen analyseret. Hovedkonklusionen er, at for savel boligkebere som
selgere er der opbakning til den made ordningen grundlaggende set er bygget op pa,
hvor sxlger kan frigore sig fra sit normale 20-drige ansvar mod at prasentere kober for
en rapport, der beskriver ejendomments tilstand og et tilbud fra et forsikringsselskab om
at patage sig risikoen, for at boligen ikke ”er i orden”.

Kilden til problemerne pa ejerskifteforsikringsomradet som beskrevet i afsnit 2.2.2. er tet
forbundet med det forhold, at boligejerne opfatter tilstandsrapporten som en vurdering
af ejendommens almene tilstand og beskaffenhed — en slags ”varedeklaration” — og ikke
som den skadesrapport, den rent faktisk er.

Forbrugernes specifikke forstaelse af de grundlaeggende pramisser og forudsatninger for
udarbejdelse af tilstandsrapporten er derfor emnet for analysen i dette afsnit.

Under den kvalitative foranalyse blev tilstandsrapportens rolle og funktion diskuteret
indgaende. Det gennemgiende synspunkt var, at man betragter tilstandsrapporten som et
helt centralt dokument for kebers vurdering af ejendommen. I den forbindelse kom det
frem, at forbrugerne tror at tilstandsrapporten er tettere pa at vare en varebeskrivelse
(varedeklaration) end en skadesrapport. Til forstielse af forbrugernes grundlaggende
forventninger og krav til tilstandsrapportens tilblivelse, form, omfang og funktion
opsummeret i boxen nedenfor. De specifikke forbrugeronsker til tilstandsrapporten er
testet 1 afsnit 2.2.8.
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BOX: Forbrugernes grundleggende forventninger og krav til tilstandsrapportens

tilblivelse, form, omfang og funktion

Maht. rapportens tilblivelse og form forventes det

® at rapporten er objektiv og upartisk, dvs. at den er udarbejdet af en neutral
person, der er “statsautoriseret”

® at rapporten umiddelbart kan lases af ikke-fagfolk og at der derfor ikke er
behov for supplerende radgivere

® at rapporten omfatter hele det erhvervede aktiv (bygning, grund mm.)

® atder kun er én rapport for vurdring af ejendomme, sa der ikke er tvivl om
afsenderen - det betyder, at tilstandsrapport, tilleg og energimarke samles i een
sammenhzngende redegorelse

Maht. rapportens omfang og funktion forventes det, at rapporten belyser folgende:
®  om der er noget grundleeggende galt - hvor er de store skader henne?
e  hvor kan der komme store skader — hvor er risiciene?

®  hvordan er den konkrete ejendoms beskaffenhed, kvaliteten og
vedligeholdelsesstand

® virker og fungerer tingene?
® crtingene lavet efter forskrifterne — er de lovlige

®  crder ting eller forhold man sazrligt skal vaere opmarksom pé i dette hus —
anvendelse, typiske skader og vedligeholdelseskrav?

®  hvad kan man forvente de kommende ér af storre udskiftninger, reparationer
og vedligeholdelsesbehov — og hvad betyder/koster det?

®  hvad er ¢jendommens muligheder og begrensninger — kan man udnytte rum
og kaeldrer

Kilde: Undersogelse af Huseftersynsordningen (kvalitativ foranalyse) udfert af Public Affairs Group med
analyseteknisk bistand fra IBM BCS, 2005.

Det har varet afgorende at fa testet, om forstaelsen af tilstandsrapportens rolle og
funktion er i overensstemmelse med de faktiske forhold. Hvis dette ikke er tilfzldet er
kilden til en rakke af de helt centrale problemer i Huseftersynsordningen identificeret.
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Det overordnede hovedresultat er:
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Bortset fra at forstaelsesgraden af det relative sammenligningsgrundlag er hojere jo
tettere man kommer byomraderne, sa er der generelt ingen signifikante forskelle, nar
resultatet brydes ned pa de ovrige baggrundsvariable. Hovedresultaterne er siledes
alment gzeldende.

Disse overordnede konklusioner er baseret pa en rakke indikatorer, der gennemgas
nedenfor.
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Dekomponering af det overordnede hovedresultat

Den forste indikator belyser anmarkninger i tilstandsrapporten og husets generelle
beskaffenhed, dvs. om huset kan anses for at vare helt i orden, hvis der ingen
anmarkninger er i tilstandsrapporten.

Det er en indikator for respondenternes overordnede forstaelse af tilstandsrapporten —
om de har forstéet, at tilstandsrapporten er en ’skadesrapport”, der beskriver de skader
den bygningssagkyndige kan se med det blotte oje, og ikke en “’varedeklaration”, der
nodvendigvis afslorer alle skader pa huset. En anmarkningsfri tilstandsrapport er kun
udtryk for, at den bygningssagkyndige ikke har observeret synlige skader, men kan ikke
tages som udtryk for at huset som sadan er fejlfrit.

Pa sp23 har ca. halvdelen af respondenterne forstaet, at en anmarkningsfri rapport ikke
er ensbetydende med et fejlfrit hus (48% af sxlgerne og 56% af keberne er overvejende
eller helt uenige 1 at huset kan anses for at vare helt i orden, hvis der ingen
anmerkninger er i tilstandsrapporten). Omvendt er 48% af szlgerne og 43% af keberne
overvejende eller helt enige 1, at en anmearkningsfri rapport betyder et fejlfrit hus.

Nar under halvdelen af respondenterne svarer, at de ikke pracist ved, hvad
Huseftersynsordningen gar ud pa, indikerer det en betydelig forbrugerusikkerhed om
ordningens grundleggende praemisser og forudsatninger og at der med stor
sandsynlighed er et ”gab” mellem forbrugernes forestillinger om, hvordan
tilstandsrapporten bliver til og hvad den siger om huset, og de faktiske forhold.
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Forbrugernes opfattelse af sammenhangen mellem anmeaerkninger i
tilstandsrapporten og husets generelle beskaffenhed

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp23a: | hvilken grad er du enig i, at
huset kan anses for at veere helt i
orden, hvis der ingen anmaerkninger
er i tilstandsrapporten? (Seelgere)

Sp23a: | hvilken grad er du enig i, at
huset kan anses for at veere helt i
orden, hvis der ingen anmaerkninger
er i tilstandsrapporten? (Kobere)

0O Ved ikke m Helt uenig @ Overvejende uenig O Overvejende enig @ Helt enig

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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Den anden indikator viser forbrugernes forstaelse af princippet om den relative
vurdering af huset 1 forhold til et tilsvarende hus af samme type, alder og
vedligeholdelsesstand, som er et af de centrale principper bag tilstandsrapporten.

Resultatet af sp15 omkring vurderingsprincip viser, at 57% af salgerne og 62% af
koberne har forstaet, at huset vurderes relativt, i forhold til et tilsvarende hus af samme
type, alder og vedligeholdelsesstand og ikke i forhold til et nyt hus eller et
”gennemsnitshus”. Selvom over halvdelen af respondenterne saledes har forstiet
princippet bag den made huset vurderes pa 1 tilstandsrapporten, ma det omvendt
konstateres, at en stor minoritetsgruppe pa ca. 40% af respondenterne enten ikke ved,
hvad huset vurderes i forhold til, eller tror at huset vurderes i forhold til et
“gennemsnitshus” eller et nyt hus.

Forbrugernes kendskab til vurderingsprincip i tilstandsrapporten

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

n n n n n n n

Sp15: Hvad tror du den
bygningssagkyndige vurderer dit
hus i forhold til, nar han laver
tilstandsrapporten? (Szelgere)

15% 8%

Sp15: Hvad tror du den
bygningssagkyndige vurderer dit
hus i forhold til, nar han laver
tilstandsrapporten? (Kebere)

13% 7%

0O Ved ikke @ Andet @ Et nyt hus B Et "gennemsnitshus" B Et hus af tilsvarende alder

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.

Svarene pa spm 15 og 23a viser at en ret stor del af respondenterne ikke har forstaet de
helt grundlaeggende principper bag tilstandsrapporten.

Forbrugerne kender og forstar saledes ikke historikken bag ordningen. Koberne tror
ordningen er til for at tilgodese deres informationsbehov om ejendommens tilstand
forud for evt. keb og er ikke bevidst om, at tilstandsrapporten reelt er en skadesrapport,
der forst og fremmest udgor det juridiske grundlag for at flytte ansvaret fra salger til
kober/ejerskifteforsikringen.

Public Affairs Group & IBM 64/125



Forbrugerne er delte pa sporgsmalet om, hvorvidt det er et problem eller ej, at huset
vurderes relativt, i forhold til et tilsvarende hus af samme type, alder og
vedligeholdelsesstand. 52% af sxlgerne og 48% af keberne mener ikke det er et problem.
Omvendt mener 24% af koberne og 19% af salgerne at princippet med relativ vurdering
af huset er et stort problem. 24% af bade kober- og salgerside mener det er et mindre
problem.

Hyvis hovedprincipperne i dansk erstatningsret — at man ikke far erstattet gammelt med
nyt, og at man kun kan fa erstatning for faktiske skader, og ikke for bristede
forventninger — skal fastholdes, vil det formentligt vare nodvendigt at bibeholde
princippet om den relative vurdering. At sa stor en del af forbrugerne oplever dette
princip som problematisk tydeliggor imidlertid behovet for at adressere forbrugernes
usikkerhed omkring dette princip og tydeliggore, hvad det indebaerer i den
informationsindsats om ordningen, der bor iverksattes, jf. foranstaende.

Forbrugernes tilfredshed med det relative vurderingsprincip

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

! ! ! !

100%

Sp16: I hvilken grad oplever du det
som et problem, at

o,
tilstandsrapporten vurderer huset pa =7
denne made? (Saelgere)
Sp16: | hvilken grad oplever du det
som et problem, at
P 24%

tilstandsrapporten vurderer huset pa
denne made? (Kebere)

O Ved ikke m Et stort problem O Et mindre problem m kke noget problem

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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Den tredje indikator tester forbrugernes holdning til den visuelle gennemgang, der
danner udgangspunkt for den bygningssagkyndiges vurderinger 1 tilstandsrapporten.

Som det fremgar af figuren nedenfor, mener 69% af szlgerne og 80% af keberne, at det
er problematisk for tilstandsrapportens kvalitet, at den baserer sig pa en visuel
gennemgang af huset. Kun 28% af szlgerne og 19% af keberne mener ikke, at den
visuelle gennemgang er et problem.

Der er ud fra analyseresultatet at domme ikke tvivl om, at netop den visuelle
gennemgang er ét af hovedproblemerne i tilstandsrapporten set med forbrugernes gjne.
Samtidigt er det formentligt ét af de forhold, der er svarest at andre, da det er illusorisk
at forestille sig, at den bygningssagkyndige vil kunne anvende destruktive indgreb ved
gennemgangen af huset. Der er dog nok behov for at modificere betydningen af
”destruktive indgreb”, idet det er uforstaeligt for mange, at den bygningssagkyndige
f.eks. ikke ma flytte mobler, lofte tepper eller anvende en skruetrekker for at fa adgang
til f.eks. et aflukket skunkrum — indgreb der ikke odelegger inventar eller indbo, men
som 1 dag betragtes som destruktive.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Forbrugernes tilfredshed med den visuelle gennemgang som metode

100%

Sp17: I hvilken grad oplever du det
som et problem for
tilstandsrapportens kvalitet, at den
alene laves ud fra en visuel
gennemgang af huset (Seelgere)

Sp17: | hvilken grad oplever du det
som et problem for
tilstandsrapportens kvalitet, at den 1
alene laves ud fra en visuel
gennemgang af huset (Kebere)

31%

36% 28%

0O Ved ikke m Et stort problem O Et mindre problem m lkke noget problem

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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2.2.6. Forbrugernes oplevelse af tilstandsrapportens konkrete dele

I afsnit 2.2.5. blev forbrugernes forstaelse af de grundlaeggende pramisser og
forudsztninger for udarbejdelse af tilstandsrapporten analyseret.

I dette afsnit undersoges forbrugernes oplevelse og faktiske forstielse af
tilstandsrapportens enkelte dele mht.

2.2.6.1.
2.2.6.2.
2.2.6.3.
2.2.6.4.

Tilstandsrapportens overskuelighed og lesevenlighed
Forstaelse af karaktersystemet

Forstaelse af de supplerende noter

Forstéelse af tilleggenes status

I modsewtning til de foregaende afsnit gennemgas disse omrader og konklusionerne herpa
punkt for punkt, da en samlet vurdering ikke giver mening eftersom der er tale om
enkeltstiende forhold i tilstandsrapporten.
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2.2.6.1. Tilstandsrapportens overskuelighed og lxsevenlighed

Analysen viser, at tilstandsrapportens opbygning, layout og det sproglige niveau i hoj grad
lever op il forbrugernes forventninger og tilfredshed, og at der ikke set med forbrugernes
gjne er forbedringsbehov pa disse omrider

I den kvalitative analyse gav en del interviewpersoner udtryk for, at de fandt tilstandsrap-
porten svert tilgaengelig for ikke-bygningssagkyndige p.g.a. anvendelsen af mange byg-
ningstekniske begreber og udtryk.

Derfor har det vaeret afgorende at fa testet om der er tale om et generelt problem.

Det overordnede hovedresultat er:

Der er generelt ingen signifikante forskelle, nar resultatet brydes ned pa de ovrige
baggrundsvariable. Hovedresultaterne er saledes alment geldende.

Disse overordnede konklusioner er baseret pa en rakke indikatorer, der gennemgas
nedenfor.
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Dekomponering af det overordnede hovedresultat

Den forste indikator afkrafter hypotesen fra den kvalitative foranalyse om, at
forbrugerne fandt tilstandsrapporten svart tilgengelig for ikke-bygningssagkyndige p.g.a.
anvendelsen af mange bygningstekniske begreber og udtryk. 83% af sxlgerne og 80% af
koberne er overvejende eller helt enige i, at tilstandsrapporten er let at laese og forstd —
ogsa uden bygningstekniske forudsatninger.

Den anden indikator viser, at 85% af sxlgerne og 88% af keberne er overvejende eller
helt enige i, at tilstandsrapporten er overskuelig og nem at orientere sig i.

Det ma derfor konkluderes, at rapportens opbygning, layout og det sproglige niveau i i
hoj grad lever op til forbrugernes forventninger og tilfredshed, og at der ikke set med
forbrugernes ojne er forbedringsbehov pa disse omrader.

Forbrugernes vurdering af tilstandsrapportens overskuelighed og

forstaelighed
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp19: I hvilken grad er du enig i, at
tilstandsrapporten er let at Izese og
forsta - selv uden byggetekniske
forudsaetninger? (Szelgere)

Sp19: I hvilken grad er du enig i, at

tilstandsrapporten er let at laese og ||

forsta - selv uden byggetekniske
forudseetninger? (Kebere)

Sp20: | hvilken grad er du enig i, at
tilstandsrapporten er overskuelig og 19
nem at orientere sig i? (Seelgere)

Sp20: | hvilken grad er du enig i, at
tilstandsrapporten er overskuelig og 1
nem at orientere sig i? (Kebere)

‘D Ved ikke B Helt uenig O Overvejende uenig @ Overvejende enig B Helt enig

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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2.2.6.2. Forstéelse af karaktersystemet

Forbrugerne oplever umiddelbart karaktersystemet i tilstandsrapporten som logisk og
Jorstdeligt, men det er tydeligt, at mange ikke har forstaet detaljerne i systemet: K3 skader
betragtes af langt de fleste som mest alvorlige, og som grund til at fravelge huset, K2 er
mindre betydende, og K1 0g KO opfattes som bagateller, der kun har kosmetisk

betydning. Ca. halvdelen af respondenterne tror, at der er sammenhang mellem skadens
klassificering pa K-skalaen og reparationsprisen. Forbrugernes fokus er pa K3, og der er
tendens 11l negligering af K2-skader og underfokusering pa UN-karakteren

I foranalysen var der klare tilkendegivelser af, at karakterskalaen blev oplevet som
problematisk. Flere interviewpersoner og workshopdeltagere gav udtryk for, at den er
vanskelig at oversatte, forstiet pa den made, at det er svaert at skelne mellem de
forskellige karakterers ”alvorlighed”, isaer blev det fremhzavet, at forskellen mellem K2
og K3 skader volder problemer. Der var samtidig en klar tilkendegivelse af, at
forbrugerne fokuserer pa K3 skader, mens ovrige skader med lavere klassificering var
ude af forbrugernes bevidsthed. Denne overfokusering pa K3 rummer imidlertid en
betydelig risiko for fejlfokusering, da isaer K2 men ogsa K1 skader isoleret set kan vzare
mindst ligesa alvorlige og dyre at udbedre som K3.

Det har derfor varet et centralt element i den kvantitative analyse at afdakke
forbrugernes forstaelse af karaktersystemet, der anvendes i tilstandsrapporten og af- eller
bekrefte observationerne fra den kvalitative del af analysen.

Det overordnede hovedresultat er:

Public Affairs Group & IBM

70/125



Der er generelt ingen signifikante forskelle, nar resultatet brydes ned pa de ovrige
baggrundsvariable. Hovedresultaterne er saledes alment geldende.

Disse overordnede konklusioner er baseret pa en rakke indikatorer, der gennemgas
nedenfor.
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Dekomponering af det overordnede hovedresultat

Pa sporgsmalet om karakterskalaen er logisk og om forskellene mellem de enkelte
karakterer er forstaelig (sp21) svarer langt hovedparten (78%) af respondenterne
overvejende eller helt enig, mens 21% i gennemsnit er overvejende eller helt uenige.
Resultatet ma tages som udtryk for, at forbrugerne - efter egen opfattelse — forstar
karaktersystemets opbygning, og mener de er i stand til at skelne mellem de enkelte
karakterer.

Forbrugernes vurdering af K-skalaens logik og forstaelighed

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp21: I hvilken grad er du enig i, at
karakterskalaen, som bruges i
tilstandsrapporten, er logisk og det 113
er let at forsta forskellene mellem
de enkelte karakterer?

O Ved ikke m Helt uenig O Overvejende uenig @ Overvejende enig @ Helt enig
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Sporgsmilene om “alvorligheden” af de forskellige karakterer (sp22) bekraefter imidlertid
den sterke forbrugerfokus pa K3. 86% af respondenterne er overvejende eller helt enige
1, at K3 skader er de mest alvorlige — kun 11% er overvejende eller helt uenige i dette.
80% er overvejende eller helt enige 1, at K3 skader kraver omgdende reparation.

Analysen viser imidlertid, at kun halvdelen forbrugerne (50%) har forstaet, at
karaktergivningen 1 tilstandsrapporten ikke nedvendigvis udtrykker en sammenhzng
mellem skadens bygningstekniske “alvorlighed” og prisen for udbedring af skaden. 45%
svarer, at de er overvejende eller helt enige 1, at K3 skader er de dyreste at udbedre.

Ogsa pa sporgsmalet om, hvorvidt K3 skader giver grund til at vaelge huset fra, er
forbrugerne delte 1 deres opfattelse. 55% mener at K3 skader er fravalgelsesgrund, mens
42% er overvejende eller helt uenige i, at de ville valge huset fra, hvis der optreder K3
skader 1 tilstandsrapporter.

Til sammenligning svarer 88% af respondenterne, at de betragter K2 skader som mindre
alvorlige end K3. Kun 10% er overvejende eller helt uenige i dette.

70% mener ikke, at en K2 skade krever reparation her og nu, og det er tydeligt, at kun
relativt fa (21%) betragter K2 skader som grund til at fravalge huset.

Svarene pa sporgsmalet om K2 skader bekrfter igen, at de fleste forbrugere (55%) har
forstaet, at en K2 skade ikke nedvendigvis er billigere at reparere end en K3. En stor
minoritetsgruppe pa 41% har imidlertid det indtryk, at en K2 er billigere at reparere end
en K3, sa vurderingen af, at mange forbrugere ikke tydeligt forstar, at der ikke
nodvendigvis er sammenhang mellem skadens klassifikation pa K-skalaen og
reparationsprisen bekreftes hermed.

Analysen bekraefter samtidig indtrykket af, at forbrugerne betragter K1 og KO skader
som bagateller, der kun har kosmetisk betydning og som ikke krever reparation her og
nu.

Analysen viser, at forbrugerne er usikre pa UN’er, hvilket i sagens natur er logisk, da UN
ikke er en konstateret skade, men en indikation pa, at der kan vare en skade og som
derfor skal undersoges nermere. Det er derfor 1 sagens natur vanskeligt for forbrugerne
at afgore om en UN — for den er undersogt nermere — at afgore, om en K3 skade er
ligesa alvorlig som en K3 skade. 64% af respondenterne er imidlertid overvejende eller
helt enige i, at en UN er lige sa alvorlig som en K3.

54% af respondenterne vil overveje at vaelge huset fra p.g.a. UN’er. UN-karakteren
findes i ca. hver 4. tilstandsrapporter.
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Forskellige skadetypers betydning som fraveelgelsesgrund

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
SpZZa.A.:t: lglzgiﬁeﬁaf:a 4 mig tl
Sp22b.A.a4t: ‘glzle(ahciesrel;a;:a fa mig til 9%
SpZZC.A.:t: ‘2 Izl;zciesrel;e;:a fa mig til . 5%
Sp22d.A.‘.’/3;e leve'iruksaer; ;ra:a mig til at

‘I Ved ikke @ Helt uenig 0 Overvejende uenig O Overvejende enig m Helt enig ‘

Forbrugernes opfattelse af forskellige skadetypers betydning

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp22a.A.1: K3 skader er de mest o o
Sp22b.A.1: K2 skader er mindre o o
alvorlige end K3 ]
Sp22c.A.1: K1 skader er smating, o o
som kun har kosmetisk betydning 7% 16%
Sp22d.A.1: KO skader har o o
Sp22d.A.2: Jeg anser en UN for at
veere ligesa alvorlig som en K3

skade

‘l Ved ikke @ Helt uenig O Overvejende uenig O Overvejende enig @ Helt enig

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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Forbrugernes opfattelse af sammenhangen mellem forskellige skadetyper og
tidshorisont for udbedring

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp22a.A.2: K3 skader kraever
omgaende reparation

Sp22b.A.2: En K2 skade kreever
ikke reparation her og nu

Sp22c.A.3: K1 skader kan
repareres, nar man far tid

‘l Ved ikke @ Helt uenig 0O Overvejende uenig 0 Overvejende enig m Helt enig ‘

Forbrugernes opfattelse af sammenhaengen mellem forskellige skadetyper og
reparationspris

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp22a.A.3: K3 skader er de dyreste
at udbedre

Sp22b.A.3: En K2 skade er billigere
at udbedre end en K3

Sp22c.A.2: K1 skader er billige at
reparere

@ Ved ikke @ Helt uenig O Overvejende uenig O Overvejende enig @ Helt enig

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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2.2.6.3. Forstéaelsen af de supplerende noter til skadesvurderingen

Forbrugerne er generelt tilfredse med noterne, der giver en god information som tilleg til
karakteren. Men foranalysen viste problemer med at forsta raekkevidden og
implikationerne af noterne, fordi der ofte anvendes korte bygningstekniske fraser

I den kvalitative analyse gav hovedparten af forbrugerne udtryk for, at den
bygningssagkyndiges supplerende noter til karaktergivningen leeses med interesse, fordi
de kan give en naermere forklaring af arsag og konsekvenser af de skader, der er
konstateret pa huset. Noterne er dermed vigtige for forbrugerne, iser koberne, der
eftersporger sa meget information om det hus de patenker at kebe som muligt. Mange
gav dog samtidig udtryk for, at noterne — i den form de har i dag — typisk er korte,
bygningstekniske fraser, der er vanskelige at forsta for legmand og som ikke i
tilstrekkelig grad forklarer rekkevidden og implikationerne af de skader, der er
konstateret.

Det overordnede hovedresultat er:

® 2 ud af 3 respondenter er overvejende eller helt enige i, at
noterne giver en fyldestgorende beskrivelse af skadens
arsag og konsekvenser. Men foranalysen viste problemer
med at forsta raekkevidden og implikationerne af noterne,
fordi der ofte anvendes korte bygningstekniske fraser

Der er generelt ingen signifikante forskelle, nar resultatet brydes ned pa de ovrige
baggrundsvariable. Hovedresultaterne er saledes alment galdende.

Disse overordnede konklusioner er baseret pa en rakke indikatorer, der gennemgas
nedenfor.
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Dekomponering af det overordnede hovedresultat

Analysen bekrefter indtrykket af, at forbrugernes holdning til noterne - i deres
nuverende form — er blandet omend dog ikke sa udpraget negativ, som resultaterne af
den kvalitative analyse indikerede.

De fleste respondenter (65%) er overvejende eller helt enige i, at noterne giver en
fyldestgorende beskrivelse af skadens arsag og konsekvenser. 30%, der reprasenterer en
ikke ubetydelig minoritet, er overvejende eller helt uenige pa dette sporgsmal (sp23).

Forbrugernes vurdering af noternes omfang og kvalitet

0% 10%  20% 30%  40%  50%  60%  70% 80%  90%  100%

Sp23: I hvilken grad er du
enig i, at noterne, som den
bygningssagkyndige i nogle
tilfeelde fojer til
karaktergivningen giver en
fyldestgerende beskrivelse af
skadens arsager og
konsekvenser? (Seelgere)

Sp23: | hvilken grad er du
enig i, at noterne, som den
bygningssagkyndige i nogle
tilfeelde fojer til
karaktergivningen giver en
fyldestgorende beskrivelse af
skadens arsager og
konsekvenser? (Kobere)

O Ved ikke B Helt uenig O Overvejende uenig @ Overvejende enig W Helt enig

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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2.2.6.4. Forstaelsen af tilleggenes rolle

Analysen viser, at forbrugerne generelt eftersporger en rakfke af de oplysninger, der er i
tilleggene. Men forbrugerne er usikre pa tillaggenes rolle og funktion, og tilliden til
tilleggene er markant lavere sammentignet med den officielle tilstandsrapport

En del ejendomsmeglerkader leverer som indleg i tilstandsrapporten et sakaldt tilleg,
der indeholder en supplerende beskrivelse af f.eks. restlevetider for bygningsdele,
prisoverslag pa udgifter til udbedring af de skader, der er konstateret i tilstandsrapporten,
information om forventet vedligeholdelsesbehov pa huset, m.v. Det var et klart indtryk
fra den kvalitative foranalyse, at forbrugerne eftersporger de oplysninger, der findes 1
tilleggene, men at de pa den anden side har et ambivalent forhold til tilleggene. Men der
var usikkerhed om tilleggenes status og tvivl om ledigheden. Nogle forbrugere mente de
var en integreret del af den officielle tilstandsrapport, mens andre havde den opfattelse,
at tillegget var udarbejdet af ejendomsmagleren og mere havde karakter af
markedsforingsmateriale i salgsojemed, frem for saglig information om ejendommen.
Langt hovedparten af deltagerne 1 den kvalitative foranalyse gav imidlertid udtryk for, at
tilliden til tilleggene var langt lavere end til den officielle del af tilstandsrapporten.

Den kvantitative analyse har derfor haft til formal at teste hvorvidt forbrugerne er
bevidste om at tilleggene ikke er en del af tilstandsrapporten, deres status, samt tilliden
til oplysningerne i tilleggene.

Det overordnede hovedresultat er:
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Der er generelt ingen signifikante forskelle, nar resultatet brydes ned pa de ovrige
baggrundsvariable. Hovedresultaterne er siledes alment galdende.

Disse overordnede konklusioner er baseret pa en rakke indikatorer, der gennemgas
nedenfor.

Dekomponering af det overordnede hovedresultat

Den kvantitative analyse bekrafter billedet af, at tilleggene giver anledning til betydelig
forvirring blandt forbrugerne, og at deres status ikke er tilstrakkeligt kommunikeret.

70% af respondenterne ved ikke, at tilleggene udarbejdes pa foranledning af
ejendomsmagleren og ikke er en del af den officielle tilstandsrapport.

Forbrugernes kendskab til tilleeggenes tilblivelse og status

Ved ikke

Nej

Ja

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

@ Sp25: Er du bevidst om, at evt. tilleeg til tilstandsrapporten udarbejdes pa foranledning af ejendomsmeegleren, og ikke er en del af den
officielle tilstandsrapport?

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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Flertallet af respondenterne (60%) giver udtryk for, at de finder oplysningerne i
tilleggene trovardige, dog i varierende grad, idet 48% mener at informationerne i nogen
grad er trovaerdige, mens kun 12% mener at de i hoj grad er trovardige. Modsztningsvis
svarer 1/3 af respondenterne (32%) at de kun i ringe grad eller slet ikke har tillid til
tilleggenes troverdighed.

Samme indtryk - at forbrugerne er delte i sporgsmalet om tilleggenes trovaerdighed, og at
de har svart ved at skelne tilleggene fra den officielle del af tilstandsrapporten -
bekrzftes af sp27, hvor respondenterne svarer pa, hvorvidt de generelt betragter
tilleggene som mere, ligesa eller mindre troverdige end den ovrige del af
tilstandsrapporten. Hertil mener halvdelen (51%), at tilleggene er ligesa trovardige. 32%
finder dem mindre trovardige, og kun 5% mener at de er mere troverdige end den
officielle del af tilstandsrapporten.

Forbrugernes tillid til oplysningerne i tillzeggene til tilstandsrapporten

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp26: | hvilken grad har du -
generelt set - tillid til at de
oplysninger, der star i
tilstandsrapporten om
udbedringsomkostninger pa skader,
vedligeholdelsesomkostninger,
restlevetider, m.v. er trovaerdige?
(Seelgere)

Sp26: | hvilken grad har du -
generelt set - tillid til at de
oplysninger, der star i
tilstandsrapporten om
udbedringsomkostninger pa skader,
vedligeholdelsesomkostninger,
restlevetider, m.v. er troveerdige?
(Kobere)

O Kender ikke/mangler vurderingsgrundlag m Slet ikke [ 1ringe grad @ | nogen grad m | hej grad

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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2.2.7. Kilder til forbrugerinformation om Huseftersynsordning og andre forhold

I de foregiende afsnit blev forbrugernes forstdelse af savel de grundleggende praemisser
og detaljerede forudsaztninger for udarbejdelse af tilstandsrapporten, tilleggene, samt
ejerskifteforsikringen analyseret.

I dette afsnit undersoges forbrugernes kilder og forstaelse af informationen om
Huseftersynsordningen, herunder brug af radgivere ifm. gennemgangen af
tilstandsrapporten og andre forhold. Afsnittet er inddelt i folgende omrader:

2.2.7.1. Forbrugernes informationskilder til viden om ordningen,
herunder lzesevenlighed og forstaelighed af den skriftlige
information

2.2.7.2. Tiden til at gennemga tilstandsrapporten

2.2.7.3. Anvendelsen af koberradgivere til byggeteknisk gennemgang
af tilstandsrapporten o.L

2.2.7.4. Proces for rekvirering af huseftersyn
Analysen inddrager savel resultaterne fra den kvalitative analyse af boligejernes syn pa

Huseftersynsordningen som den kvantitative undersogelse blandt mere end 1.000
reprasentativt udvalgte boligejere.
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2.2.7.1. Forbrugernes informationskilder til viden om ordningen

Ejendomsmeagleren er den vigtigste kilde for bade swlgere og kobere til information om
tilstandsrapporten. Den skriftlige information om Huseftersynsordningen er lesevenlig og
Jforstdelig, men ikke tilstrakkelig til at forbrugerne klart forstar, hvordan huset er
vurderet i tilstandsrapporten.

Analyserne i de foregaende afsnit viste, at forbrugerne har forstaet den grundleggende
konstruktion i ordningen, men at forstaelsen svigter i detaljen omkring hvad rapporten
egentlig omfatter, sammenligningsgrundlaget, karaktersystemet mm. Dog giver
forbrugerne selv udtryk for, at de mener at have et tilstreekkeligt kendskab til ordningen.

Den kvantitative analyse har sdledes til formal at teste forbrugernes informationskilder til
viden om Huseftersynsordningen, forstaeligheden og forbrugernes tilfredshed med
informationen, samt tilbojeligheden til hos keberne at anvende egen radgiver i

forbindelse med huskeb.

Det overordnede hovedresultat er:

Dette resultat — hvor under halvdelen af respondenterne giver udtryk for at de preacist
forstar hvad ordningen géir ud pa — tydeliggor, at sporgsmalet om bedre information om
Huseftersynsordningen med ejendomsmaegleren som den primare informationskanal,
bor vare et centralt element i den fremtidige udvikling og forbedring af ordningen.

Der er generelt ingen signifikante forskelle, nar resultatet brydes ned pa de ovrige
baggrundsvariable. Hovedresultaterne er saledes alment geldende.

Disse overordnede konklusioner er baseret pa en rakke indikatorer, der gennemgas
nedenfor.

Public Affairs Group & IBM 82/125



Dekomponering af det overordnede hovedresultat

Forbrugernes primare informationskilder til viden om Huseftersynsordningen er vist i
tabellen nedenfor.

Som det fremgir, er ejendomsmaegleren den markant vigtigste kilde til information om
Huseftersynsordningen for bade salgere og kobere. 46% af sxlgerne svarer, at
ejendomsmeagleren er den vigtigste informationskilde, mens 42% af keberne siger det
samme.

Betydningen af de ovrige informationskilder er markant lavere, og varierer athangigt af,
om man er kober eller sxlger.

For sxlgerne er den nast vigtigste informationskilde (efter ejendomsmaegleren) den
skriftlige informationsfolder om ordningen, som udgives af Erhvervs- og Byggestyrelsen,
mens “andet” (d.v.s. andre kilder) og egne erfaringer fra tidligere ejendomshandler
kommer ind pa henholdsvis 3. og 4. pladsen over de vaesentligste informationskilder.

For keberne er de vigtigste informationskilder (efter ejendomsmaegleren) “andet” (andre
kilder), venner, bekendte og familie, samt internettet.

Bade szlgere og kebere er dog enige om, at de offentlige informationsmeder, der har
veret atholdt pa biblioteker o.lign. om Huseftersynsordningen ikke har nogen
nevnevardig betydning som informationskilde. Kun 1% af bade szlgere og kebere peger
pa disse moder som deres vigtigste kilde til information om Huseftersynsordningen.
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Forbrugernes informationskilder til viden om Huseftersynsordningen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp9a: Kan du naevne de vigtigste
kilder til den viden du har om 1 9% 12%
Huseftersynsordningen? (Saelgere)

Sp9a: Kan du naevne de vigtigste
kilder til den viden du har om 6% 10%
Huseftersynsordningen? (Kebere)

0O Informationsfolder 0O Informationsmeder B Internettet
O Venner, bekrndte og familie W Advokat @ Eendomsmeegler
| Bygningssagkyndig m Egne erfaringer fra tidligere hushandel @ Andet

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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I det omfang respondenterne har modtaget skriftligt information om
Huseftersynsordning og tilstandsrapport (14% svarer, at de ikke har modtaget skriftlig
information), er der generelt en hoj grad af tilfredshed med denne. 64% af
respondenterne er overvejende eller helt enige i, at den skriftlige information om
ordningen er bade lasevenlig og forstielig. 6% er helt uenige og 10% er overvejende
uenige i, at den skriftlige information er lesevenlig og forstaelig.

Laesevenlighed og forstaelighed af den skriftlige information om
Huseftersynsordningen
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp10: I hvilken grad er du enig i, at
den skriftlige information, du har
modtaget om
Huseftersynsordningen, er
lzesevenlig og forstaelig?

0O Har ikke modtaget skriftlig information om ordningen m Helt uenig O Overvejende uenig @ Overvejende enig @ Helt enig

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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Pa sporgsmalet om forbrugerne mener de har modtaget tilstraekkelig information til
precist at forsta, hvad Huseftersynsordningen gar ud pa (sp9), er der ingen nevnevardig
forskel pa holdningen hos szxlgere og kebere, hvis svar derfor er prasenteret under ét i
figuren nedenfor.

Under halvdelen af respondenterne (43%) mener, at den information de har modtaget,
har varet helt tilstrakkelig til pracist at forsta, hvad ordningen gar ud pa. 34% svarer, at
informationen har veret delvis tilstrakkelig, mens 21% finder den utilstraekkelig.

Forbrugernes forstaelse af Huseftersynsordningens forudsaetninger og

praemisser
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp9: Er den maengde af information
du har modtaget om
husettersynsordningen
tilstreekkeligt til at du praecist
forstar, hvad ordningen gar udpa?

O Ved kke B Nej - utilstraekkelig O Ja - delvis tilstraekkelig B Ja - helt tilstraekkelig

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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2.2.7.2. Tiden til at gennemga tilstandsrapporten

Det er et lokalt problem i hovedstadsomridet, og formentligt i de ovrige storre byomrider,
at et presset boligmarked gor det sveert for forbrugerne at fa den nodvendige tid til at sewtte
sig ind i tilstandsrapportens vurderinger og konklusioner

I den kvalitative analyse fremgik det, at en del interviewpersoner gav udtryk for, at de
oplevede det som et problem, at der generelt var for lidt tid til som keber at gennemlase
og sxtte sig ind i tilstandsraportens vurderinger.

Dette tema er derfor testet i den kvantitative analyse.

Det overordnede hovedresultat er:

® Generelt mener forbrugerne at der er tilstraekkelig tid til at
sette sig ind 1 tilstandsrapporten, om end der helt aktuelt
er en presset situation isxr i de store byomrader bl.a.
Koben-havn og Arhus pga. korte liggetider for
ejendommene i disse omrader

Disse overordnede konklusioner er baseret pa en enkelt indikator, der gennemgas
nedenfor.

Dekomponering af det overordnede hovedresultat

Indikatoren fra den kvantitative analyse afkrefter generelt hypotesen om mangel pa tid til
at sxtte sig ind 1 tilstandsrapporten. 85% af respondenterne svarer overvejende ja, eller
ja, helt sikkert til, at de havde tid nok til at satte sig ind i tilstandsrapportens vurderinger
og konklusioner i forbindelse med huskebet.

Analysen viser imidlertid at andelen af respondenter, som svarede overvejende nej eller
nej til dette sporgsmal var storst i Hovedstadsomradet, hvor 20% ikke mener at have
haft tilstrekkelig tid til at sxtte sig ind i tilstandsrapportens vurderinger og konklusioner.
I de ovrige landsdele var er antallet af respondenter 1 disse svarkategorier relativt stabilt
pa mellem 9-12%. Dette resultatet indikerer, at tiden til at gennemga og satte sig ind 1
tilstandsrapporten athaenger af boligmarkedets dynamik. Netop i de storre byomrader,
hvor boligmarkedet er mest dynamisk, spiller det forhold ind — som flere forbrugere i
den kvalitative del af analysen fremhavede - at de forst fik udleveret tilstandsrapporten
umiddelbart for underskrivelsen af kobsaftalen.
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Er der tilstraekkelig tid til at gennemga tilstandsrapporten for keb?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp13: Oplevede du i forbindelse
med huskebet, at du havde tid nok
til at seette dig ind i
tilstandsrapportens vurderinger og
konklusioner?

0O Ved ikke m Nej 0 Overvejende nej @ Overvejende ja m Ja, helt sikkert

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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2.2.7.3. Anvendelsen af keberradgivere til byggeteknisk gennemgang

Pa trods af at tilliden til tilstandsrapporten er relativt hoj, anvender boligkoberne i 2 nd
af 3 tilfelde egen radgiver til gennemgang af hus og tilstandsrapport

Det var indtrykket fra den kvalitative del af analysen, at mange kobere valger at bruge
egen radgiver til at gennemga tilstandsrapport og hus for keb, og samtidig have en

person inddraget, som vurderer huset set med koberojne.

Den kvantitative analyse har siledes til formal at teste den generelle anvendelse af
radgivere samt deres profession og baggrund.

Det overordnede hovedresultat er:

® 2 ud af 3 keber anvendte egen radgiver i forbindelse med
de byggetekniske forhold i form af gennemgang af hus
eller tilstandsrapport.

® Knap 90% af de radgivere der anvendes er en
professionel radgiver, typisk en handvarker eller advokat

Der er generelt ingen signifikante forskelle, nar resultatet brydes ned pa de ovrige
baggrundsvariable. Hovedresultaterne er siledes alment galdende.

Disse overordnede konklusioner er baseret pa en enkelt indikator, der gennemgis
nedenfor.

Dekomponering af det overordnede hovedresultat

Den kvantitative analyse bekrafter, at det oftere er reglen end undtagelsen, at der
inddrages en koberradgiver. 64% af respondenterne svarer bekraftende pa, at de har
anvendt egen radgiver, mens 36% ikke inddrager andre. Analysen viser ogsa, at der ikke
er nogen navnevardig forskel pa tilbojeligheden til at anvende - eller ikke anvende -
koberradgiver i de forskellige dele af landet, ligesom handvarker og advokat er de to
hyppigst anvendte professionsgrupper af koberradgivere.
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Brug af keberradgiver?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

Sp14: Har du som keber
brugt din egen radgiver ved
gennemgang af
tilstandsrapport og hus ?

O Ja W Nej

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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I sporgsmalet om koberradgiver er det en ofte hort fordom, at der typisk anvendes et
familiemedlem, en ven eller bekendt, som keber har tillid til, men som ikke nedvendigvis
har bygningsteknisk viden og erfaring. Denne fordom afkrzftes i analysen som viser, at
kober oftest valger at inddrage en professionel radgiver, typisk en handvarker (34%)
eller en advokat (23%), som er den nast mest anvendte radgiverprofession.

Koberradgivers status

Udenfor kategori

Professionel - med ekspertise
indenfor jura eller
ejendomformidling

Professionel med bygningsteknisk
ekspertise

Ikke professionel (ven, bekendt,
familierelation)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

@ Spi4a: Hvilken profession havde den radgiver du anvendte?

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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2.2.7.4. Proces for rekvirering af huseftersyn

Forbrugerne oplever at processen for bestilling af huseftersyn er nem og enkel.
Ejendomsmagleren har stadig en central rolle som kontaktformidler ved bestilling af
huseftersyn

I efteraret 2003 blev der rettet kritik af Huseftersynsordningen. Kritikken gik pa, at
ordningen havde udviklet sig sadan, at szlgeren helt overlod valget af bygningssagkyndig
til ejendomsformidleren, hvilket forte til at der opstod en rekke formelle og uformelle
samarbejdsaftaler mellem ejendomsmaglere og bygningssagkyndige. Samarbejdsaftalerne
skabte tvivl om de bygningssagkyndiges uvildighed.

For at genoprette troverdigheden om Huseftersynsordningen og tilliden til de
tilstandsrapporter, som de bygningssagkyndige udarbejder, blev processen for bestilling
af huseftersyn @ndret i 2004, hvorefter forbrugerne kan bestille huseftersyn efter tre
modeller:

1) Selger kontakter selv den bygningssagkyndige direkte

2) Sealger kontakter selv et forsikringsselskab, som herefter udvalger
den bygningssagkyndige

3) Salger beder ejendomsmagleren rette henvendelse til et
forsikringsselskab, som udvzlger den bygningssagkyndige

Det generelle resultatet 1 den kvantitative foranalyse er, at salgerne lagger afgorende
veegt pa “convenience” — det skal vare enkelt og nemt. Det opleves generelt - ogsa efter
andringen 1. maj 2004 — at det er let og ukompliceret at rekvirere en bygningssagkyndig
til at foretage et huseftersyn. Det er siledes den altovervejende sxlgeropfattelse, at det er
nemt, enkelt og billigt at frigere sig for dette ansvar.

Sxlger ofrer ikke megen (mental) tid pa huseftersynet — det handler forst og fremmest
om at slippe for det 20-arige ansvar, som er det vigtigste for selgeren. Herefter spiller det
naturligvis ind, at tilstandsrapporten indeholder faerrest mulige anmarkninger, sa
ejendommens salgbarhed optimeres.

Den kvantitative analyse har haft til formal at teste ’rekvireringsvejene” for huseftersynet
samt convenience-synspunktet.

Det overordnede hovedresultat er:

® 7 ud af 10 salgere valger fortsat at rekvirere huseftersyn
via ejendomsmagleren, selvom der efter 1.4.05 blev lagt
op til nye, strammere rekvireringsmader for salgerne.
Ejendomsmzeagleren indtager fortsat en nogleplacering
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Antallet af respondenter — der kun udgores af sxlgerne - er 1 dette sporgsmal for fa til, at
datamaterialet kan nedbrydes pa centrale baggrundsvariable.

Disse overordnede konklusioner er baseret pa en rakke indikatorer, der gennemgas
nedenfor.
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Dekomponering af det overordnede hovedresultat

Den forste indikator viser, at det fortsat er ejendomsmaegleren, som er den vasentligste
kilde til formidling af kontakt mellem sxlger og den bygningssagkyndige. 71% af
selgerne oplyser, at de er kommet i kontakt med den bygningssagkyndige via
ejendomsmagleren.

Hvordan denne kontakt til den bygningssagkyndige via ejendomsmagleren skabes, giver
analysen ikke svar pa, men det ma antages at formidlingen sker indenfor lovens rammer,
hvilket vil sige, at ejendomsmagleren: 1) Udleverer en oversigt over bygningssagkyndige i
lokalomrédet til selger, som herefter selv kontakter en bygningssagkyndig, eller 2) Pa
vegne af sxlger kontakter et forsikringsselskab, som udvzlger en bygningssagkyndig til at
gennemfore huseftersyn.

Kilder til formidling af kontakt til den bygningssagkyndige

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp11: Hvordan kom du i kontakt
med den bygningssagkyndige, der
udforte huseftersyn pa dit hus ?

m@ Via forsikringsselskab @ Ved ikke @ Andet @ Kontaktede selv den bygningssagkyndige direkte @ Via ejendomsmeegler

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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Den anden indikator viser, at langt hovedparten af forbrugerne ogsa efter lovendringen
oplever at det er nemt og enkelt at bestille et huseftersyn. 88% af sxlgerne svarer
“overvejende ja” eller 7ja, helt sikkert” til at det er nemt og enkelt at bestille et
huseftersyn.

Procedure for bestilling af Huseftersyn

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sp12: Synes du det er nemt og
enkelt at bestille et 10%
huseftersyn?

OVed ikke @Nej EOvervejende ja B Ja, helt sikkert

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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2.2.8. Forbrugernes ensker til tilstandsrapportens fremtidige indhold

Forbrugerne fokuserer og prioriterer 5-10 omrader, som anses for vigtige eller meget vigtige
at udvide tilstandsrapporten med og som bar en tilslutning pa mere end halvdelen af
Sforbrugerne

Tilstandsrapportens rolle og funktion blev indgaende diskuteret under den kvalitative
foranalyse . Konklusionen var, at keberne betragter tilstandsrapporten som et godt og
nyttigt redskab i beslutningsprocessen og vurderingen af ejendommen. Men forbrugerne
gav dog ogsa udtryk for, at tilstandsrapporten i dens nuvarende form ikke er ideel, og
bl.a. mangler en rakke informationer, man som keber eftersporger og som er vigtig for
at fa et mere helhedsorienteret og komplet grundlag for vurdering af ejendommens
beskaffenhed. Tilstandsrapporten i dens nuvarende form anses for at vare mangelfuld
og ufuldstendig.

Grundlaeggende set onsker forbrugerne en beskrivelse af ejendommen, der er tattere pa
at vere pa en varebeskrivelse (varedeklaration) end en skadesrapport.

Til forstaelse af problemstillingen er de grundleggende forventninger og krav til
tilstandsrapportens tilblivelse, form, omfang og funktion opsummeret i boxen nedenfor
(boxen er den samme, som er gengivet i afsnit 2.2.5.).
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BOX: Forbrugernes grundleggende forventninger og krav til tilstandsrapportens

tilblivelse, form, omfang og funktion

Maht. rapportens tilblivelse og form forventes det

® at rapporten er objektiv og upartisk, dvs. at den er udarbejdet af en neutral
person, der er “statsautoriseret”

® at rapporten umiddelbart kan lases af ikke-fagfolk og at der derfor ikke er
behov for supplerende radgivere

® at rapporten omfatter hele det erhvervede aktiv (bygning, grund mm.)

® atder kun er én rapport for vurdring af ejendomme, sa der ikke er tvivl om
afsenderen - det betyder, at tilstandsrapport, tilleg og energimarke samles i een
sammenhzngende redegorelse

Maht. rapportens omfang og funktion forventes det, at rapporten belyser folgende:
®  om der er noget grundleeggende galt - hvor er de store skader henne?
e  hvor kan der komme store skader — hvor er risiciene?

®  hvordan er den konkrete ejendoms beskaffenhed, kvaliteten og
vedligeholdelsesstand

® virker og fungerer tingene?
® crtingene lavet efter forskrifterne — er de lovlige

®  crder ting eller forhold man sazrligt skal vaere opmarksom pé i dette hus —
anvendelse, typiske skader og vedligeholdelseskrav?

®  hvad kan man forvente de kommende ér af storre udskiftninger, reparationer
og vedligeholdelsesbehov — og hvad betyder/koster det?

®  hvad er ¢jendommens muligheder og begrensninger — kan man udnytte rum
og kaeldrer

Kilde: Undersogelse af Huseftersynsordningen (kvalitativ foranalyse) udfert af Public Affairs Group med
analyseteknisk bistand fra IBM BCS, 2005.

Den kvantitative analyse har derfor som ét af sine fokusomrader sogt at afdakke hvilke
konkrete, indholdsmassige forbedringer 1 tilstandsrapporten forbrugerne eftersporger —
og 1 den forbindelse ”styrken” af eftersporgslen, dvs. hvor vigtige er de enkelte
forbedringsomrader, set med forbrugernes ojne.

De omrader, som forbrugerne skulle tage stilling til er baseret pa de omrader, der har
varet nevnt af forbrugerne under den kvalitative foranalyse samt de omrader, som er
afgrenset negativt i forhold til tilstandsrapporten (jf. bemarkningerne i
tilstandsrapportens indledningstekst). De enkelte respondenter er efterfolgende blevet
bedt om pa en skala fra 1-10 at angive, hvor vigtigt et givet omréade er, og dermed hvor
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vigtigt det er at fd omradet til at vaere en integreret del af den viden man skal presenteres
for som keber. Karakteren i omradet 7-10 er “vigtigt til meget vigtigt” for keberen.

Resultatet viser, at forbrugerne er i stand til klart at prioritere deres onsker til
supplerende information i tilstandsrapporten. Ud af de i alt 13 mulige
udvidelsesmuligheder, samler forbrugernes interesse sig tydeligvis om 5-10
hovedomrider som har storst betydning og tilslutning hos forbrugerne.

Det overordnede hovedresultat kan rubriceres 1 tre kategorier:

Kategori I — vigtige omrider med meget stor forbrugertilslutning

tilslutningserad: >75%
( gsg )

Oplysninger om evt. miljobelastninger pa matriklen og naermeste omgivelser
(forurening af grund, lugt-, stojgener mv.) (93%-tilslutning)

El- og VVS installationernes funktion, lovlighed mv. (el-systemer, varmeanlag
mv.) (87%-tilslutning)

Installationer og indretninger udenfor bygningen (f.eks. kloak, dran) (85%-
tilslutning)

Ulovligt opferte bygninger mv. (81%-tilslutning)

Muligheden for at drofte tilstandsrapporten med den bygningssagkyndige for
overtagelse af ejendom (78%-tilslutning)

Kategori II — vigtige omrider med relativ stor forbrugertilslutning
(tilslutningsgrad: 50-75%)

Oplysninger om udendersanleg (fx olietank, swimmingpool mv.) (70%-
tilslutning)

Oplysninger om ejendommens indeklima (68%o-tilslutning)

Oplysninger om restlevetider pa vitale bygningsdele (fx tag, vinduer) (67%-
tilslutning)

Oplysninger om bygningens vedligeholdelsesstand og beskaffenhed (67%-
tilslutning)

Oplysninger om udbedringsomkostninger pa skader (64%-tilslutning)

Kategori 11l — vigtige omrdder med lille forbrugertilslutning
(tilslutningsgrad: < 50%)

Skeonnede udgifter til vedligeholdelse (38%o-tilslutning)
Harde hvidevarers beskaffenhed og funktion (16%-tilslutning)
Markiser og baldakiner (9%-tilslutning)

Der er generelt ingen signifikante forskelle, nar resultatet brydes ned pa de centrale
baggrundsvariable som geografi, ejendomspriser etc. Hovedresultater er saledes alment
gxldende.
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Nedenfor er vist resultaterne af indikatorsporgsmalet sp24 for vigticheden af specifikke
omrader, hvor forbrugernes prioritering af de mulige, indholdsmzssige
udvidelsesmuligheder, er gengivet. Sojlerne viser, hvor stor en andel af respondenterne,
der pa de enkelte sporgsmal har svaret i kategorierne 7-10, vigtigt til meget vigtigt.

Forbrugernes prioritering af udvidelsesmuligheder i tilstandsrapporten

Mulighed for at drofte tilstandsrapporten med
den bygningssagkyndige

Vedligeholdelsesudgifter

Restlevetider for vigtigste bygningsdele

Udbedringsomkostninger pa konstaterede
skader

Eventuelle miljoproblemer pa matriklen

Uloviigt opferte bygninger pa matriklen

Ejendommens indeklima

Markiser og baldakiner

Installationer udenfor bygningen (f.eks. kloak)

Udendors anlaeg (olietank, swimmingpool,
m.v.)

Harde hvidevarers beskaffenhed og funktion

Bygningens vedligeholdelsesstand

El- og VVS installationernes funktion

‘I Vigtigt (kat. 7-10) m Indifferent (kat. 5-6) O lkke vigtigt (kat. 1-4)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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2.2.9. Forbrugernes betalingsvillighed for udvidelse/forbedring af
tilstandsrapporten og ejerskifteforsikring

For at sikre, at forbrugerne ikke blot valger mellem gratis goder, blev mer-
betalingsvilligheden droftet med boligejerne under foranalysen. Afsloring af
prisreservationsniveauet et en vanskelig storrelse, men forstudierne indikerede helt klart
og entydigt, at

® Koberne onsker en mere varedeklarationslignende information,
som man gerne vil betale for

® Koberne anser ejerskifteforsikringen for ”at veare billig”, iser i
forhold til det aktuelle husprisniveau, og at man ensker ”en bedre
dekning” for at undga de situationer, der hyppigst omtales i
medierne

® Szlgerne anser prisen for at slippe for det 20-arige ansvar for ’at
vere lille”, iser 1 forhold til de store frivaerdier, der udloses

I den kvantitative analyse har forbrugernes betalingsvillighed derfor varet testet, bade i
forhold til en udvidet ejerskifteforsikring, som dakker flere omrader end den nuvarende,
f.eks. el- og VVS installationers funktion, grundforurening fra olietank, m.v., samt 1
forhold til en udvidelse af selve tilstandsrapporten med nogle af de omrader, som
forbrugerne eftersporger mest, jf. afsnit 2.2.8.
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2.2.9.1. Betalingsvillighed for en udvidet tilstandsrapport

Forbrugerne eftersporger en udvidet tilstandsrapport og flertallet er villig 11/ at betale mere
Jor en sdadan rapport. Forbrugernes “smertegranse” ligger pa omkring 2000 kr. i
merbetaling for en udvidet tilstandsrapport

Hovedresultaterne af den kvantitative analyse er:
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Resultaterne af prisreservationsanalysen er gennemgiet i detaljer nedenfor:

Af samtlige respondenter svarer 58% at de i varierende grad er villige til at betale mere
end den nuvarende pris for en tilstandsrapport, der dakker bredere.

38% af respondenterne svarer, at de er villige til at betale op til 2000 kr. mere for en
sadan tilstandsrapport.

Ved en merpris pa over 2000 kr. pr. tilstandsrapport falder forbrugernes
betalingsvillighed markant. Kun 20% af respondenterne svarer at de er villige til at betale
op til eller over 4000 kr. mere for en udvidet tilstandsrapport.

Forbrugernes betalingsvillighed for udvidet tilstandsrapport

Ved ikke

Over 4000 kr.

Op til 4000 kr

Op til 2000 kr

Ingenting

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

@ Sp38: Givet at man kunne fa en udvidet tilstandsrapport, som omfatter flere omrader end den nuveerende, hvor meget ville du da veere villig il at betale
for en sadan rapport

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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Uvilligheden til at betale mere for en udvidet tilstandsrapport overhovedet er forholdvis
ensartet nar data nedbrydes pa geografiske variable, dog med klart storst modvillighed i

Storstroms Amt med en merbetalingsuvillighedsfrekvens pa 40% .

Andel af kobere, der ikke onsker at betale for en udvidet tilstandsrapport — fordelt pa geografi og

ejendomsprisniveau
%-andel, der afviser at betale for en udvidel af
tilstandsrapporten

Boligernes geografiske fordeling

HT-omridet 33%
Vestsjellands amt og Bornholm 27%
Storstroms amt 40%
Fyns amt 36%

Ost Jylland - Vejle, Arhus amter 35%
Sydjylland - Ribe, Sdr.jyllands amter 27%
Nordjylland — Nordjyllands amt 31%
Vestjylland - Ringkebing, Viborg amter 27%
Boligernes kontante handelspris

< 1.0 mill. kr. 32%

1- 1.5 mill. kr. 28%

1.5 = 2.0 mill. kr. 36%

2.0 - 2.5 mill. kr. 35%

> 2.5 mill. kr. 31%
Total — gennemsnit 32%

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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2.2.9.2. Betalingsvillighed for en udvidet ejerskifteforsikring

Forbrugerne eftersporger en udvidet ejerskifteforsikring og flertallet er villig til at betale op
11/ 1000 kr. mere om dret for en sdadan forsikring. Betalingsvilligheden er storst i
Kobenhavnsomradet, hvor 1 ud af 4 respondenter siger de er villige il at betale op til
2.000 kr. mere pr. dr for en bedre dekning pa ¢jerskifteforsikringen

Hovedresultaterne af den kvantitative analyse er
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Resultaterne af prisreservationsanalysen er gennemgiet i detaljer nedenfor:

Den nuvarende ejerskifteforsikring, der dackker skjulte skader, som ikke er naevnt 1
tilstandsrapporten, og som athangigt af lobetid typisk koster 7-10.000 kr. i
engangsbetaling, er ifolge hovedparten af forbrugerne prissat rigtigt (sp33). 62% af
respondenterne finder prisniveauet er passende. 32% mener at ejerskifteforsikringen er
for dyr, og kun 4% mener den er for billig.

Sp. 33: Hvordan oplever du det nuvaerende prisniveau pa en
ejerskifteforsikring?

Ved ikke

Billigt

Passende

Dyrt

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

@ Sp. 33: Hvordan oplever du det nuvaerende prisniveau pa en ejerskifteforsikring?

90%

100%

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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Spergsmilet om mer-betalingsvilligheden er behandlet i sp37. Kun 26% af
respondenterne svarer, at de ikke er interesseret i en tillegsforsikring i form af en mere
dakkende ejerskifteforsikring. Dette indikerer, at der modsatningsvis er interesse for en
udvidet forsikring hos 74% af forbrugerne, og dermed et betydeligt potentiale pa
ejerskifteforsikringsomradet.

I alt 54% af respondenterne er i varierende grad villige til at betale mere for en
ejerskifteforsikring med en bredere deekning. 34% svarer, at de vil betale op til 1.000 k.
mere for en sadan forsikring pr. ar. Set i forhold til forsikringens samlede lobetid pa 5
eller 10 ar, svarer dette saledes til 5-10.000 mere end den nuvarende ejerskifteforsikring
er prissat til.

18% af forbrugerne svarer, at de er villige til at betale op til 2.000 kr. pr. dr for en udvidet
ejerskifteforsikring. Analysen viser ogsa, at forbrugernes betalingsvillighed falder
markant, hvis merprisen pa en udvidet ejerskifteforsikring overstiger 2.000 kr. pr. ar.
Kun 12% er villige til at betale op til eller mere end 3.000 kr. for en udvidet
ejerskifteforsikring.

Forbrugernes betalingsvillighed for ejerskifteforsikring med udvidet
daekningsomrade

Ved ikke

Over 3000 kr. pr. ar

Op til 3000 kr. pr. ar

Op til 2000 kr. pr. ar

Under 1000 kr. pr. ar

Ingenting - ikke interesseret i en
tillaegsforsikring

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

@ Sp37: Givet at man kunne fa en udvidet ejerskifteforsikring, som deekker nogle af de omrader, der ikke er med i tilstandsrapporten i dag, hvor meget
ville du da veere villig til at betale pr. ar for en sadan forsikring?

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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Uvilligheden til at betale mere for en udvidet dekning i forbindelse med en udvidelse af

tilstandsrapporten er klart storst i Storstroms Amt med en merbetalingsuvilligheds-

frekvens pa 40% og til Fyns Amt med 36%. Til ssmmenligning er betalingsvilligheden

storst 1 hovedstadsomridet, hvor merbetalingsuvillighedsfrekvensen er pa 20%.

Andel af szlgere, der ikke gnsker at betale for en udvidet forsikringsdakning i fm. En udvidelse af

tilstandsrapporten — fordelt pa geografi og ejendomsprisniveau

%-andel, der afviser at betale for en udvidel af

tilstandsrapporten

Boligernes geografiske fordeling

HT-omridet 20%
Vestsjellands amt og Bornholm 34%
Storstroms amt 40%
Fyns amt 24%
Ost Jylland - Vejle, Arhus amter 26%
Sydjylland - Ribe, Sdr.jyllands amter 27%
Nordjylland — Nordjyllands amt 26%
Vestjylland - Ringkebing, Viborg amter 23%
Boligernes kontante handelspris

< 1.0 mill. kr. 32%
1- 1.5 mill. kr. 24%
1.5 = 2.0 mill. kr. 25%
2.0 - 2.5 mill. kr. 19%
> 2.5 mill. kr. 19%
Total — gennemsnit 26%

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.
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DEL III

Sammenfatning af analyseresultaterne og
mulige scenarier for Huseftersynsordningens femtid
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3.1.

Sammenfattende konklusion vedr. forbrugernes vurdering af
Huseftersynsordningen

Analysens hovedkonklusioner er:

1.

90% af boligejerne tillegger det stor betydning, at der findes en ordning som
Huseftersynsordningen, hvor sxlger kan slippe fri af erstatningsansvaret for
skjulte skader pa den solgte ejendom og keber presenteres for en
tilstandsrapport, der beskriver ejendommens tilstand - og far et tilbud om
tegning af en ejerskifteforsikring, som dekker forhold der ikke er nevnt i
tilstandsrapporten.

Bade kobere og sxlgere er tilfredse med at erstatningsansvaret for skjulte skader
pa ejendommen er flyttet fra selgeren til en forsikringsordning — for begge parter
er det afgorende, at mellemvarendet er afsluttet, nar boligen er overtaget.
Ordningen skaber dermed en betydelig okonomisk og retssikkerhedsmassig
tryghed for forbrugerne.

Der er sdledes en meget stor opbakning til Huseftersynsordningens idé og
grundkonstruktion.

7 ud af 10 boligejere er har tillid til ordningen med ejerskifteforsikring, og har en
forventning om at ejerskifteforsikringen deekker skader, som konstateres pa
huset. Forbrugerne har grundleggende opfattet, at ordningen fungerer pa den
made at ejerskifteforsikringen deekker skader der ikke er nzevnt i
tilstandsrapporten - og den made at afgraense forsikringen pa er de tilfredse med.

8 ud af 10 boligejere har tillid til at tilstandsrapporterne er udarbejdet pa et
objektivt og uvildigt grundlag, og at rapporten afslorer de alvorligste skader pa
huset. Den hoje grad af forbrugertilfredshed og tillid til ordningen star
umiddelbart i skeerende kontrast til det billede af manglende uvildighed, sjusk og
darlig kvalitet, som medierne tegner af ordningen. Analyseresultatet ma ses som
udtryk for, at ordningens darlige omdemme i medierne endnu ikke har forplantet
sig til forbrugernes bevidsthed og opfattelse af ordningen.

Der er derfor et solidt flertal blandt boligejerne (75% for kebernes
vedkommende) for at opretholde ordningen pa trods af den vedvarende kritik.
Men en ikke uvasentlig minoritet pa 20-25% af forbrugerne er imidlertid
utilfredse med Huseftersynsordningen og mener derfor - i varierende grad - at
ordningen bor nedlagges. Dette resultat indikerer, at den kritik, der har varet
rejst af ordningen - senest ifm. COWI-undersogelsen - ma tages alvorligt og
adresseres af de parter, der har ansvaret for ordningen. I modsat fald ma det
betragtes som sandsynligt, at antallet af utilfredse forbrugere vil vokse, og at der
vil opsta en negativ spiral, der kan underminere ordningen.

Men pa trods af tilliden og tilfredsheden med Huseftersynsordningen, sa afslorer
analysen et betydeligt “gab” mellem den made forbrugerne tror ordningen
fungerer pa og de faktiske forhold.
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De omrader, hvor der er storst usikkerhed omkring ordningen fra forbrugernes
side, er:

a. Kommunikationen af forudsztningerne for udarbejdelse af
tilstandsrapporten

Hver anden forbruger tror, at tilstandsrapporten er en slags
varedeklaration pa huset, og at den derfor belyser mere end den faktisk
gor. Forbrugerne opfatter derfor at huset er 71 orden”, hvis der i
rapporten ikke er gjort anmerkninger pa et bestemt omrade. Det giver en
forventningsbrist dels i forhold til tilstandsrapportens omfang og
funktion, dels i forhold til ejerskifteforsikringens dakningsomrade — det
handler grundlaeggende om, at forbrugerne ikke har forstiet premisserne
og forudsxtningerne for tilstandsrapporten samt ejerskifteforsikringens
skadesbegreb.

Det betyder, at der er et ”gab” mellem forbrugernes forestillinger om,
hvordan tilstandsrapporten bliver til og hvad den siger om huset, og de
faktiske forhold. En stor del af forbrugerne tror saledes, at
sammenligningsgrundlaget er noget andet end det rent faktisk er, fx. et
nyt hus, et gennemsnitshus eller lignende — og ikke et hus der er vurderet
relativt i forhold til et hus af tilsvarende type, alder og
vedligeholdelsesstand. Det er en fatal fejlperception, som giver et forkert
beslutningsgrundlag for keberen forud for kebsbeslutningen og ved
bedommelse af den overforte risiko fra salger til kober. Konsekvensen
er, at keberne tror at rapporten - og dermed forsikringen — beskriver og
dakker noget, den ikke gor.

b. Den visuelle gennemgang

Forbrugerne (8 ud af 10) mener, at det er problematisk for
tilstandsrapportens kvalitet og dermed dens anvendelighed, at den alene
baserer sig pa en visuel gennemgang af huset. Koberne kan ikke forsta, at
en bygningssagkyndig kun bruger ojnene — og ikke handerne.

Netop den visuelle gennemgang er ét af hovedproblemerne i
tilstandsrapporten set med forbrugernes ojne. Forbrugerne oversatter en
visuel gennemgang med en overfladisk, sjusket og mangelfuld
gennemgang af ejendommen. Koberne undrer sig over, at man som
professionel ikke gar mere grundigt til varks - tjekker funktioner, og
vurderer det man ikke kan se. Det er her forbrugerne mener den
bygningssagkyndiges professionalisme kan gore nytte i forhold til
legmand. Den manglende grundighed gor koberne usikre.
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c. Karakterskalaen

Analysen viser, at forbrugerne har overordentligt svart ved at forholde
sig til UN-karakteren og at alt andet end K3-skader stort set er ude af
kobernes fokusomrade. Det giver koberen et fejlagtigt beslutnings-
grundlag for bedommelse af skadens alvor ved fx. K2-skader, og keber
patager sig en ukendt risiko ved underfokusering pa UN-
anmarkningerne. Hertil kommer at kober far et fejlagtigt
bedommelsesgrundlag for at vurdere udbedringsomkostningerne af
registrerede skader, da stigende K-veardi fejlagtigt oversettes som
stigende udbedringsomkostninger.

Noterne er gode set med forbrugerojne, men de forstar ikke rekkevidden
og implikationerne af kombinationen af karakter og noter, der ofte eri et
byggeteknisk sprog.

0. Der er et udtalt enske blandt forbrugerne om bedre forbrugerbeskyttelse og
udvidelse af tilstandsrapporten pa omrader, som ikke i dag er omfattet af
vurderingen. Som udgangspunkt enskes hel aktivet vurderet (bygninger og grund
og til dels omgivelser) af en uvildig person, der sammenfatter det hele i eet
dokument. Forbrugerne onsker at fa den konkrete ejendom vurderet — er der
skader, hvad betyder og koster de, fungerer tingene, hvor ligger risiciene henne,
hvad er sarligt for denne type ejendom mht. anvendelse, vedligeholdelse mm.
Forsikringen onskes tilsvarende indrettet, sa den afdakker risikoen for skjulte
skader pa hele aktivet. Altsa grundleggende samme konstruktion som i dag, blot i
en udvidet form.

I forhold til en raekke veldefinerede omrader er der stor tilslutning til at udvide
tilstandsrapporten med nedenstiende omrader, der anses for vigtige eller meget
vigtige:

Omrader med stor tilslutningsgrad pa over 75% af forbrugerne

® Oplysninger om evt. miljobelastninger pa matriklen og narmeste
omgivelser (forurening af grund, lugt-, stojgener mv.)

® El- og VVS installationernes funktion, lovlighed mv. (el-systemer,
varmeanleg mv.)

® Installationer og indretninger uden for bygningen (f.eks. kloak, dren)

® Ulovligt opforte bygninger mv.

® Muligheden for at drofte tilstandsrapporten med den
bygningssagkyndige for overtagelse af ejendom

Omrader med relativ stor tilslutningsgrad pa 50-70% af forbrugerne

® Oplysninger om udendorsanlaeg (fx olietank, swimmingpool mv.)
® Oplysninger om ejendommens indeklima
® Oplysninger om restlevetider pa vitale bygningsdele (fx tag, vinduer)
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® Oplysninger om bygningens vedligeholdelsesstand og beskaffenhed
® Oplysninger om udbedringsomkostninger pa skader

7. Forbrugerne er villige til at betale mere for udvidelse af tilstandsrapport og
ejerskifteforsikring.

Mer-betaling for udvidelse af tilstandsrapporten

® Knap 6 ud af 10 kebere - og salgere - er 1 varierende grad villig til at
betale for en tilstandsrapport, der dakker bredere end 1 dag. Szelgers mer-
og medbetalingsvillighed skal primzrt ses 1 ssmmenhang med, at selger
anser prisen for at slippe for det 20-arige normale ansvar for ’at vare

b

lav”.

Tyngdepunktet i betalingsvilligheden for at udvide indholdet i
tilstandsrapporten ligger pa en mer-betaling pa omkring 2.000 kr. Det
svarer til en betydelig forhejelse i forhold til den nuvarende pris pa en
tilstandsrapport, som athengig af husets alder og storrelse ligger i
storrelsesordenen 5.000 — 9.000 kr.

Mer-betaling for en bedre dakning i ejerskifteforsiferingen

® 3 ud af 4 kebere er i varierende grad villig til at betale en hojere preemie
for at sikre en forsikringsmaessige dackning af nogle af de omrader, der i
dag ikke med i tilstandsrapporten, og som keberne onsker medtaget.

Tyngdepunktet for udvidelse af forsikringen til dekning af nogle af de
omrader, der 1 dag ikke med i tilstandsrapporten, ligger omkring en mer-
premie i storrelsesordenen 1.000 kr. pr. ar. Det giver et betydeligt
potentiale for ejerskifteforsikringsordningen, da mer-betalingsvilligheden
svarer til en forhojelse af det nuvarende pramieniveau med 50-100%.
Den nuvarende pramie - omregnet til arlige betalinger frem for een
engangsbetaling - ligger i storrelsesorden 1.000 — 2.000 k.
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3.2. Udviklingsscenarier for Huseftersynsordningen

Analysen afslorede to forskellige typer af grundleggende problemer eller gaps”, som

skal adresseres pd hver deres made;

Perception Gaps — Korrektion af fejlopfattelser

® Der er omrader 1 ordningen, hvor der er et misforhold mellem den
made ordningen opfattes pa, og den made ordningen faktisk er
indrettet pa — dette kaldes et “perception gap” (fejlopfattelse)

Operations Gaps — Forventningsindfrielse

® Der er omrader 1 ordningen, hvor der er et misforhold mellem den
made ordningen fungerer pa og den méde forbrugerne onsker den
skal fungere pa — dette kaldes et “operations gap”

Fejlopfattelser loses udelukkende via kommunikationsmaessige tiltag. Her handler det om
at bringe forbrugernes opfattelser i overensstemmelse med den made ordningen fungerer

paidag.

Forventningsindfrielse kreever derimod andringer i ordningen — alternativt ma

forventningerne justeres og bringes i overensstemmelse med den made ordningen

fungerer pa i dag — 1 sa fald er man tilbage i en ”banal” kommunikationsopgave.
Ofte vil det vare et mix af problemer — og losninger - der er behov for.

Nedenfor er derfor skitseret tre overordnede modeller for udvikling af

Huseftersynsordningen — modellerne er en logisk konsekvens af de problemomrader, der

er identificeret i analysens Del II, og kan derfor opfattes som principielle
losningsmodeller pa disse.

® Model I — Minus 10-modellen: Ordningen ophxves og erstattes
evt. af en fond/forsikringsordning, der dzekker skjulte skader

® Model II — Status quo-modellen: Ordningen viderefores 1 den
nuverende udformning mht. form, indhold, afgrensning,
risikofordeling etc.

® Model III — Plus 10-modellen: Ordningen justeres, sa den
bringes 1 overensstemmelse med forbrugernes onsker og
fremadrettet sikrer en hensigtsmassig forbrugerbeskyttelse af
bade sxlger og keber
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3.2.1. Model I — Minus 10-modellen
Implikation

Model I indebarer, at kalenderen skrues 10 ar tilbage - ordningen med huseftersyn og
tilstandsrapport ophaves.

De centrale problemomrider, som adresseres ved denne model

Analysen viste, at der — trods stor opbakning, tillid og tilfredshed med ordningen — er en
ikke ubetydelig minoritet, som ikke har tillid til tilstandsrapportens objektivitet,
uvildighed og evne til at fange de mest alvorlige skader pa huset. Denne gruppe onsker
ordningen nedlagt.

Der er sdledes tale om, at mellem hver 4. og hver 5. respondent er helt eller overvejende
uenige i at tilstandsrapporten er uvildig og objektiv, eller formar at afslore de alvorligste
skader pa huset. Den overvejende del af denne gruppe er derfor i tvivl, om ordningen
bor fortsette. Hver 10. mener ligefrem at ordningen bor nedlaegges — enten pga.
manglende tillid eller fordi ordningen ikke skaber vardi for hverken kober eller salger.

Huseftersynsordningen kritikergruppe — andel der er kritiske eller meget kritiske pa udvalgte
indikatorer

Meget kritiske Kritiske
Ordningen har nogen eller stor betydning for mig som keber (sp 1) 7% -
Ordningen har nogen eller stor betydning for mig som salger (sp 2) 13% -
Tilstandsrapporten indeholder en objektiv og uvildig vurdering af
huset (sp 3) 8% 13%
Tilstandsrapporten afslorer de mest alvorlige skader pa huset (sp 4) 11% 16%
Skjulte skader onskes dackket af forsikringsordning — og ikke af
szlger (sp8) 8% 8%

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.

Vurdering af modellen ift. forbrugeronskerne

Modellen vil nok tilfredsstille en lille kritikergruppe, men den vil vare i lodret modstrid
med de grundleggende krav hos flertallet af forbrugerne. Analysen viser, at det har stor
betydning for langt hovedparten af forbrugerne, at der findes en ordning som
Huseftersynsordningen, hvor szlger kan frigore sig fra sit erstatningsansvar for skjulte
skader, og som giver keber information om boligens tilstand og en mulighed for at
afdekke risikoen for skjulte skader via en forsikringsordning.

Afskaffes Huseftersynsordningen er der derfor behov for at erstatte den af en ny
ordning, der sikrer imedekommelse af de grundleggende beskyttelsesbehov hos
forbrugerne.
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Nedenfor er mulige fordele og ulemper ved indforelse af Model I suppleret med et par
varianter af en evt. ny ordning. Listen er ikke udtemmende, men er alene ment som
vurderingsgrundlag og inspiration.

Model I - fordele og ulemper

Fordele: Ulemper:
®  Omradet afpolitiseres ®  Salger star igen med et mangearigt
umiddelbart erstatningsansvar og risikerer igen at haefte
for skjulte fejl, som han ikke har haft
e  Den administrative kendskab til eller som kan tilskrives tidligere
byrde/den samlede ejere
offentlige opgavemangde
reduceres umiddelbart ®  Flere boligsager til behandling i det
civilretlige system, risiko for overbelastning
®  Kobs-/salgsprocessen i og behov for tilforsel af flere ressourcer til
forbindelse med domstolsbehandling af boligsager
ejendomshandel forenkles
umiddelbart e  Kobers informationsgrundlag ved keb af fast
ejendom reduceres. Kober md i hojere grad
*  Det samlede udgiftsniveau inddrage egen radgiver ved huskeb og
ved salg/kob af bolig pafores derved en ekstra udgift

reduceres umiddelbart
®  En del af de private bygningssagkyndiges
forretningsgrundlag falder umiddelbart bort
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Model I med nye varianter - fordele og ulemper

Fordele:

Ulemper:

®  Salger frigores (delvist) for ansvar
(athangigt af, hvad
fonden/forsikringsordningen dakker)

e  Kober holdes skadeslos ved alvorlige
skjulte fejl pa huset (+ evt. ulovlige
installationer o.a. athangigt af
deckningsomrade)

®  Omradet afpolitiseres umiddelbart

®  Den administrative byrde lettes/den
samlede offentlige opgavemangde
reduceres umiddelbart

e Kobs-/salgsprocessen i forbindelse
med ejendomshandel forenkles
umiddelbart

e  Kobers informationsgrundlag ved kob af
fast ejendom reduceres

e Kober mi i hojere grad entrere med egen
radgiver ved huskeb

®  Forsikringsselskaberne ma selv tilvejebringe
risikovurderingen ved tegning af
cjerskifteforsikringer/tillegsforsikringer

® Risiko for at flere boligsager igen skal
behandles civilretligt og at omradet gen-
politiseres

® Evt etablering og drift af en fond er
ressourcekrevende

® Endel af de bygningssagkyndiges
forretningsgrundlag falder bort
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3.2.2. Model II — Status Quo-modellen
Implikation

Model II indebarer, at Huseftersynsordningen viderefores i den nuverende udformning
mht. form, indhold, afgrensning, risikofordeling etc.

Status-quo-modellen er nok ensbetydende med, at ordningen ikke xndres - men derfor
er der alligevel behov for en massiv indsats for at lose de problemer, der er skitseret i
analysen.

Men losningerne er udelukkende af kommunikationsmaessig karakter — det handler basalt
set om at korrigere for misforholdet mellem den made ordningen faktisk fungerer pa, og
den made den opfattes pa af forbrugerne.

Der er brug for at fokusere kommunikationsindsatsen pa minimum tre omrader — disse
er gennemgaet nedenfor.

De centrale problemomrider, som adresseres ved denne model

1) Kommunikationsomrdde 1— {4 styr pd kvalitet og kommuniker det
offensivt, sd ordningens opbakning kan fastholdes

Ordningen har varet udsat for vedvarende mediekritik — det har netop varet
begrundet 1 den made ordningen har fungeret pa med en hoj fejlprocent og sjusk,
jt. COWI-rapporten. Pa trods af den konstante og markante kritik af
tilstandsrapporternes kvalitet er opbakningen til ordningen fortsat overraskende
hoj. Den massive - oftest negative - medieomtale har ikke forplantet sig til et
stort problem for opbakningen og tilliden til ordningen blandt forbrugerne, men
ordningen kan formentlig ikke tile en fortsat negativ mediefokus uden at
opbakningen til ordningen for alvor begynder at vakle. Derfor er det helt vitalt
for ordningens fremtid, at de seneste initiativer som Erhvervs- og Byggestyrelsen
netop har taget pa baggrund af kritikken 1 COWI-rapporten vedr. kontrol,
konsekvens og efteruddannelse, rent faktisk forer til farre fejl indenfor
overskuelig tid. Det er helt afgorende, at disse fremskridt kommunikeres
offensivt og meget direkte overfor forbrugerne. Det vil vare et vasentligt bidrag
til at fa inddemmet den megen negative kritik af ordningen.

2) Kommunikationsomride 2 — kommuniker, at der er tale om en afgranset
skadesrapport, ikke en tilstandsrapport

Hoj fejlprocent i tilstandsrapporterne har kun varet een af flere kilder til negativ
mediefokus. En anden central kilde er den manglende forstaelse af
skadesbegrebet og sammenligningsgrundlaget for skadesregistreringen samt at en
anmarkningsfri tilstandsrapport ikke er ensbetydende med, at huset “er 1 orden”
— det giver forventningsbrist dels i forhold til tilstandsrapportens omfang og
funktion, dels i forhold til ejerskifteforsikringens dakningsomrade — det handler
grundleggende set om, at forbrugerne ikke har forstiet pramisserne og
forudsztningerne for tilstandsrapporten og ejerskifteforsikringen. Det betyder, at
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der er et “gab” mellem forbrugernes forestillinger om, hvordan
tilstandsrapporten bliver til og hvad den siger om huset, og de faktiske forhold.
Halvdelen af koberne tror saledes, at en anmaerkningsfri tilstandsrapport er
ensbetydende med, at huset ”er i orden” og at sammenligningsgrundlaget er
noget andet end det rent faktisk er, fx. et nyt hus, et gennemsnitshus eller
lignende. Det er en fatal fejlperception, som giver et forkert beslutningsgrundlag
for keberen forud for kebsbeslutningen og ved bedemmelse af den overforte
risiko fra salger til kober. Konsekvensen er, at koberne tror rapporten — og
forsikringen - deekker noget, den ikke gor.

Den visuelle gennemgang er et andet centralt omrade for forbrugerne, hvor kun
de skader, der er umiddelbart synlige uden brug af verktej, flytning af
gulvtepper, mobler, m.v. registreres. Forbrugerne har vanskeligt ved at forsta, at
fagfolk kun bruger ”ojnene og ikke heenderne” — det er saledes vasentligt at fa
kommunikeret, hvorfor den visuelle gennemgang er tilstrekkelig nar
tilstandsrapporten ses 7 sammenhang med ejerskifteforsikringen

3) Kommunikationsomrdde 3 — kommuniker karakterskalaen for at undg4
fejlfokus pa K3 og underfokusering pi UN

Analysen viste, at forbrugerne har overordentligt svaert ved at forholde sig til
UN-karakteren og at alt andet end K3-skader stort set er ude af kebernes

fokusomrade Det giver koberen et fejlagtigt beslutningsgrundlag for bedemmelse

af skadens alvor ved fx. K2-skader og keber patager sig en ukendst risiko ved
underfokusering pa UN-anmarkningerne. Hertil kommer at keber far et
fejlagtigt bedemmelsesgrundlag for at vurdere udbedringsomkostningerne af
registrerede skader, da stigende K-verdi fejlagtigt oversattes som stigende
udbedringsomkostninger

Noterne er gode set med forbrugerojne, men de forstar ikke rekkeviden og
implikationerne af kombinationen af karakter og noter, der ofte er i et
byggeteknisk sprog.

Vurdering af modellen ift. forbrugeronskerne

Model II er en defensiv model, der umiddelbart kan swttes 1 vaerk pa kort sigt. Den
bidrager til at inddemme den offentlige kritik af ordningen, fastholde opbakningen til
ordningen og loser nogle af de mest fundamentale forstaelsesproblemer i ordningen,
som giver anledning til bristede forventninger savel i forhold til tilstandsrapporten som
forsikringen.

Malet er at nedjustere forventningsniveauet — bl.a. ved at kommunikere, at ordningen
sammenligner ejendommen med et tilsvarende hus af samme type, alder og
vedligeholdelsesstand og at en anmaerkningstri tilstandsrapport ikke nodvendigvis er lig
med et fejlfrit hus, men blot udtryk for at husets generelle skadesbillede ikke afviger fra
hvad der kan forventes i et hus af den pagzxldende type, alder og vedligeholdelsesstand.
Modellen vil saledes ikke imodekomme de forbrugerensker om en mere
varedeklarationslignende tilstandsrapport, der dokumenterer tilstand og beskaffenheden
af det enkelte, konkrete hus, som analysen viser forbrugerne eftersporger. Det er derfor
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Model IT — Status Quo-modellen . Fordele og ulemper

Fordele:

en vanskelig - men nedvendig kommunikationsopgave - hvis status quo-modellen er den
foretrukne.

Nedenfor er mulige fordele og ulemper ved at ga Status Quo-vejen listet

Ulemper:

Ressourceforbrug og
omkostningsniveau ved
hushandel fastholdes uzndret

Ingen @ndringer i
/usikkerhed om det juridisk
grundlag (hovedprincipperne
i dansk erstatningsret
viderefores, rapporten
viderefores som det juridiske
grundlag for overdragelse af
erstatningsansvar fra saxlger
til gjerskifteforsikring

Kan implementeres pa kort
sigt

®  Det er en defensiv model, der kan vaere
ustabil, hvis kommunikationsindsatsen
ikke lykkes — det vil fore til fornyet pres
for @ndringer

e  Relativ kreevende kommunikationsindsats

®  TForbrugeronskerne imodekommes ikke

Fordele:

Model IT — en variant af modellen - fordele og ulemper

Ulemper:

Storre “skarphed” og
tydeligere fokus pa de
kritiske bygningsdele (de
omrader af
tilstandsrapporten, der
opleves som petitesser og
som kun har kosmetisk
betydning falder vak)

Den bygningssagkyndige
kan fokusere
opmerksomheden pa
ferre, men kritiske
omrider af huset, hvilket
kan hojne kvaliteten i
vurderingerne

Billigere tilstandsrapport
og ejerskifteforsikring (alt
andet lige)

®  En mindre omfattende tilstandsrapport
oger behovet for supplerende
vurderinger/inddragelse af koberradgiver
og tillegsforsikringer

e Darligere informations- og
beslutningsgrundlag for
selgere og kobere i
forbindelse med hushandel

®  gede forbruger-
omkostninger til andre
radgivere ma forventes
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3.2.3. Model III — Plus10-modellen
Implikation

Model IIT indebzrer, at ordningen viderefores og udbygges svarende til helt eller delvis
indfrielse af de forbrugeronsker og forventninger, der kommet til udtryk i analysen.

Modellen kraever et omfattende revisions-/udvalgsarbejde af hvad der er muligt og ikke
muligt, savel byggeteknisk, juridisk, forsikringsmassigt som gkonomisk.

Modellen kan bygges ovenpa model 11, da en del af den grundlaeggende
kommunikationsindsats skal gores uanset om man fastholder status quo eller udvider
ordningen. Model 111 kan derfor opfattes som en langsigtet model med henblik pa at
udvikle og forbedre ordningen, s den fremadrettet sikrer forbrugerne — keberne og
selgerne — en hensigtsmassig beskyttelse 1 forbindelse med ejendomshandel, og sa
ordningens virkemade og indhold bringes i bedre overensstemmelse med forbrugernes
onsker og forventninger.

Med Plus10-modellen tager man skridt til at lukke forventningsgabet via @ndringer 1
ordningen.

Nedenfor er gennemgaet de omrader, der kunne vare genstand for zndringer 1
ordningen, baseret pa hyppigst efterspurgte omrader i forbrugeranalysen.

De centrale problemomrdder, som adresseres ved denne model

A. Kommunikationsmessive initiativer

® Kommunikationsomriderne i Model III udgor — med en mindre justering ift.
Model II — en nodvendig forudsztning eller basis for Plus10-modellen, dvs.

o Kommunikationsomride 1 — fa styr pa kvalitet og kommuniker det
offensivt, sa ordningens opbakning kan fastholdes

o Kommunikationsomride 2 — kommuniker skadesbegrebet,
sammenligningsgrundlaget, forsikringsdaekningen - her kommunikeres
ikke, at tilstandsrapporten 1 realiteten er en skadesrapport, men at
tilstandsrapporten er pa vej mod at blive det, forbrugerne i varierende
omfang tror den allerede er, nemlig en rapport om ejendommens
tilstand (hvor kraftigt dette kommunikeres athenger selvsagt af, hvor
langt man ensker at ga 1 ’varedeklarationsretningen”).

o Kommunikationsomride 3 — kommuniker karakterskalaen for at undga
fejlfokus pa K3 og underfokusering pa K2 og UN
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B. Operationelle initiativer (@ndringer i ordningen)

Nedenfor er i faldende orden Iistet den prioriteringsliste med omrider, som
forbrugerne anser for vigtige eller meget vigtige. Der skal tages stilling til,
hvilke omrdder ordningen skal udvides med — baseret pd graden af
forbrugertilslutning, de tekniske muligheder samt omkostningerne ved at
medtage det pagzldende omride.

Kategori I — vigtige omrider med meget stor forbrugertilslutning

(tilslutningsgrad: >75%)

Oplysninger om evt. miljobelastninger pa matriklen og nermeste omgivelser
(forurening af grund, lugt-, stojgener mv.) (93%-tilslutning)

El- og VVS installationernes funktion, lovlighed mv. (el-systemer, varmeanlaeg
mv.) (87%-tilslutning)

Installationer og indretninger udenfor bygningen (f.eks. kloak, dran) (85%-
tilslutning)

Ulovligt opferte bygninger mv. (81%-tilslutning)

Muligheden for at drofte tilstandsrapporten med den bygningssagkyndige for
overtagelse af ejendom (78%-tilslutning)

Kategori II — vigtige omrdder med relativ stor forbrugertilslutning

(tilslutningsgrad: 50-75%)

Oplysninger om udendersanleg (fx olietank, swimmingpool mv.) (70%-
tilslutning)

Oplysninger om ejendommens indeklima (68%o-tilslutning)

Oplysninger om restlevetider pa vitale bygningsdele (fx tag, vinduer) (67%-
tilslutning)

Oplysninger om bygningens vedligeholdelsesstand og beskaffenhed (67%-
tilslutning)

Oplysninger om udbedringsomkostninger pa skader (64%-tilslutning)

Kategori 11l — vigtige omrider med lille forbrugertilslutning

(tilslutningsgrad: < 50%)

Skonnede udgifter til vedligeholdelse (38%-tilslutning)
Harde hvidevarers beskaffenhed og funktion (16%-tilslutning)
Markiser og baldakiner (9%-tilslutning)
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® Afthzngig af i hvilket omfang forbrugernes onsker imodekommes, har dette
en rekke konsekvenser

o Tilleggene bliver helt eller delvist tomt for indhold og overfort til
tilstandsrapporten, hvilket vil vare i overensstemmelse med forbrugernes
onske om at samle alle informationer om ejendommen i én rapport

o Hele matriklen — og evt. omgivelser - omfattes, hvilket er i overensstemmelse
med forbrugeronskerne, men det stiller helt nye krav om
informationer/vurderinger til brug for tilstandsrapporten, samt faglige
kompetencer hos den/de, der udarbejder rapporten

o Tilstandsrapporten udbygges 1 overensstemmelse med forbrugerenskerne med
et generelt afsnit, der beskriver den konkrete ejendom. Denne generelle
beskrivelse kan vare noglen til at undga at skulle @ndre i det relative
sammenligningsbegreb og derved undga ’nyt-for-gammelt-problematikken”,
Den generelle beskrivelse kunne fx vare, hvad der er geldende for den type af
ejendom, karakteristika for den epokes ejendomme mht. normer, losninger (fx
fugtmembraner, at omfangsdraen ikke var lovpligtigt pa opferelsestidspunktet
o.a.). Angivelse af hvilke forhold keber sxtlig skal vere opmarksom pa ift.
vedligeholdelse, genopretning samt anvendelsesmuligheder ift. en moderne
familie.

o Ejerskifteforsikringens dekningsomrade udvides/tilpasses til @ndringerne af
tilstandsrapporten — og hvor keber derfor overtager slgers risiko

o Finansieringsniveauet og -strukturen @ndres inden for rammerne af
forbrugernes mer-betalingsvillighed — omkring 1.000 kr. pa forsikringsomradet
pr. ar og omkring 2.000 kr. pa tilstandsrapportomradet.

Nedenfor er anfort en mulig ramme for sidan en model:

- Szlger medfinansierer stigningen i niveauet for ejerskifteforsikringen
for at sikre forbedringerne/udvidelserne af ejerskifteforsikringen. Dette
sker 1 kombination med, at slgers andel af ejerskifteforsikringen oges
fra de nuverende 50%.

- Til gengzld overtager kober en del af udgiften for forbedringerne i
tilstandsrapporten. Dette gores ved, at den endelige kober af
ejendommen betaler en del af tilstandsrapporten til selger — teknisk set
sker det via refusionen.

- Kobers forsikringsudgift kan evt. endres fra en kapitaliseret betaling
(engangsbetaling) til arlige betalinger i forsikringens lobetid, dog med
den restriktion at betalingsmeonsteret ikke ma afvige fra
skadesfordelingsprofilen.
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® Karaktersystemet justeres, sd fejlfokus undgds

@)

Der indfores et nyt karaktersystem med A, B og C-skader. Systemet er
illustreret nedenfor. UN kommer automatisk i fokus, da det bliver den
“hojeste” skade. K2 bundtes automatisk med K3, siledes at K2 ikke negligeres.
For overskuelighedens skyld og for at sikre fokus pa de absolut mest
alvorlige/kritiske skader kan man overveje at lade KO og K1 (i figuren omdebt
til C/C+) skader udga. Dette vil vare i trad med forbrugernes tilkendegivelser
om, at disse skader opleves som bagateller, der kun har kosmetisk betydning og
som er uvasentlige for forbrugernes beslutning om at kebe eller fravalge
huset.

Eksiste BN Ki K2 K3

rende Kosme  Mindre Alvotlige Kritiske

system [RENNS alvorlige skader skader
skader skader

Nyt

system C/C+ B/ B+

®  Risiko-fordelingen vedr. UN zndres

o

o

Risikoen for eventuelle skader ifm. UN-anmearkningen ligger 1 dag hos keber,
da forsikringen ikke afdekker denne risiko i ejerskifteforsikringen. Man kunne
overveje at flytte denne risiko tilbage til selger pa forskellige mader. En
mulighed er at palaegge salger at fa UN’er undersogt og afdakket inden salget
af ejendommen gennemfores, siledes at ejendomsmagleren og keber kender
omfang og konsekvenser og kan tage hojde for dette ved fastsattelsen af
ejendommens salgspris. En anden mulighed er, at lade salger hafte for
ansvaret, hvis det efterfolgende viser sig, at en UN dakker over en alvorlig
skjult skade. Pa den made ”tvinges” salger til at forholde sig til UN-karakteren
og keber fritages for den potentielle risiko en UN giver anledning til.

Behov for szrlig Model Light pi ejerlejlighedsomridet

Ejerlejlighederne har kun varet en meget lille del af stikproven. Det skyldes, at
penetrationen af tilstandsrapporter pa ejerlejlighedsomradet ligger pa omkring
8% mod enfamilichusenes penetrationsgrad pa 95%. Den lave penetration
hanger sammen med, at omkostningerne for at fa udarbejdet en
tilstandsrapport pa savel lejemalet som hele ejendomme er prohibitivt hoje.
Men onsket om at opna de forbrugerbeskyttelsesfordele, som
Huseftersynsordningen giver enfamilichusomradet, er generelt det samme pa
ejetlejlighedsomradet. For at oge frekvensen pa dette omrade kunne man
overveje en lettere model, hvor der udarbejdes en tilstandsrapport kun pa selve
lejemalet — og ikke hele ejendommen - og evt. kun pa helt vitale dele, hvor der
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typisk er problemer pa ejetlejlighedsomradet (fx vadrum, senkede lofter, el-
installationer og redningsveje)

Vurdering af modellen ift. forbrugeronskerne

Model I1I er en offensiv model, der bade respekterer grundlaeggende principper i den
nuverende ordningen, men samtidig — athengig af omfanget og den konkrete
modeludformning - imedekommer forbrugernes ensker og krav til en moderne

huseftersynsordning

Malet er at tilpasse ordningen til forventningsniveauet — og ikke omvendt som i model
II.

Den kommunikationsmassige opgave er relativt omfattende og krevende — stort set
svarende til model II. Men hertil kommer et betydeligt arbejde med at justere ordningen,

sa den er i bedre balance med forbrugerkravene.

Nedenfor er mulige fordele og ulemper ved af betraede Plus10-model-vejen

Model III- plus10-modellen . Fordele og ulemper

Model III indebzrer, at ordningen viderefores og udbygges svarende til helt eller delvis indfrielse
af de forbrugeronsker og forventninger, der kommet til udtryk i analysen

Fordele: Ulemper:
® Storre overensstemmelse ® Tids- og ressourcekrevendeproces fsva.
mellem ordningens indhold andringer i ordningen
og forbrugernes krav og
behov ® Behov for kompetenceudvikling hos de
bygningssagkyndige, eller for at inddrage
® ”En ny begyndelse” - synlige flere sagkyndige i vurderingen (el, vvs,
og markante forbedringer ulovligheder etc.)
som demonstrerer
handlekraft og kan bruges i ®  Ressourceforbrug og omkostningsniveau
en “re-lancering” af ved hushandel fastholdes/vokser

Huseftersynsordningen

®  Bedre forbrugerbeskyttelse af
bade salger og keber som
folge af en mere dackkende
tilstandsrapport og
ejerskifteforsikring
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3.2.4. Anbefaling

Det anbefales, at der arbejdes videre hen mod en revision af ordningen, som skitseret i
Plus10-modellen (model III). Hvis der ikke er politisk opbakning til at folge denne
anbefaling, anbefales at man iverksatter de kommunikationsmaessige initiativer, der er
skitseret Status-Quo-modellen (model II).

Minus10-modellen (Model I) kan ikke anbefales.
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BILAG 1

Pressemeddelelse fra Realdania



Pressemeddelelse :
Realdania

1. september 2005

Serviceeftersyn af huseftersyn

Ordningen med huseftersyn i forbindelse med ejerskifter har eksisteret i snart 10 ar, og der
er derfor behov for et grundigt eftersyn af ordningen. Igennem perioden har ordningen faet
kritik fra flere sider. Iszer er der peget pa behovet for at give ordningen et serviceeftersyn
set fra forbrugersiden. Med det fokus har Fonden Realdania ivaerksat et analysearbejde,
som har til formal at se pa boligejernes syn pa ordningen. Analysen gennemfares i
samarbejde med Public Affairs Group.

Det overordnede spgrgsmal i analysen er, om huseftersynsordningen nu ogsa daekker det,
den skal, set med 2005-briller. Det er vigtigt at udnytte de seneste ti ars erfaringer til at
udvikle ordningen, sa den kan give den ngdvendige beskyttelse af forbrugerne i de
kommende ar.

Formalet med projektet er dobbelt. For det farste skal analysen gare status pa den
nuvaerende ordning set fra boligejernes synspunkt. For det andet skal projektet kunne
inspirere til eventuelle eendringer i den made huseftersynsordningen er indrettet pa — ikke
mindst i relation til tilstandsrapporternes og ejerskifteforsikringens deekningsomrade.

Adm. direkter Flemming Borreskov, Realdania, udtaler om initiativet: "Ved at tage
udgangspunkt i forbrugernes erfaring med huseftersynsordningen, far vi en helt central
indfaldsvinkel til at en kommende revision. Gerne mere tilbundsgaende end de mindre
justeringer, som indtil nu er gennemfgrt.” Og han fortsaetter: Analysen kan samtidig veere
med til at formulere et mere realistisk billede af, hvad ordningen overhovedet kan og skal
sikre imod — og pa den made give forbrugerne tillid til den.”

Blandt huseftersynsordningens interessenter er der generelt enighed om, at der er behov
for et serviceeftersyn af ordningen. Realdania vurderer samtidig, at det kraever indspark
udefra. Netop for at holde analyseprojektet fri for seerinteresser vil det derfor blive
gennemfgrt i samarbejde med den uafhaengige analyse- og
kommunikationsradgivningsvirksomhed Public Affairs Group.

Der er etableret en falgegruppe bestaende af flere af huseftersynsordningens
interessenter: bl.a. Parcelhusejernes Landsforening, Forbrugerradet, Dansk
Ejendomsmaeglerforening, Forsikring&Pension, Danske Boligadvokater samt
sammenslutningen af bygningssagkyndige, SBB. Derudover inddrages supplerende
sparringspartnere, bl.a. en raekke producenter af tilstandsrapporter og energimeerker.

Yderligere oplysninger
Adm. direktar Flemming Borreskov, Fonden Realdania, 7011 6666
Direktar Bjarn B. Christiansen, Public Affairs Group 3332 8855



Pressemeddelelse :
Realdania

1. september 2005

Fakta:

Analyseprojektet skal bl.a. undersgge og afdaekke:

e forbrugernes opfattelser af ordningens nuvaerende daeknings- og
virkefelt.

e forbrugernes gnsker om et starre daeknings- og virkefelt for ordningen,
end det er tilfaeldet i dag.

e forbrugernes opfattelser af de saerlige tillaegsrapporters rolle og funktion

o forbrugernes syn pa ejerskifteforsikringens rolle og funktion

e tilliden til huseftersynsordningen samt evt. energimaerket, og dens
aktarer generelt — ejendomsmaeglere, hussagkyndige mv.

Analysen ventes offentliggjort primo 2006.
Resultaterne af analysen og forslagene til, hvordan ordningen kan revideres, vil

efterfalgende blive kommunikeret til interessenterne. Pa den méade er det hensigten, at
materialet vil blive anvendt i den offentlige og politiske aendringsproces.
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Spergeramme anvendt ved foranalysen



Business Consulting Services

Workshop om Huseftersynsordningen
Den 21. september 2005

Bjorn Christiansen, Public Affairs Group
Bjarn Hove, IBM Business Consulting Services

Public Affairs Group




Business Consulting Services

Indledning og formal

= Undersggelsen finansieres af Realdania

= Public Affairs Group er opgaveansvarlig — IBM og Vilstrup bidrager
med analysefaglig ekspertise

= Serviceeftersyn af Huseftersynsordningen

= Fokus pa ordningens veerdi og troveerdighed — set med
forbrugerajne (huskgbere og —saelgere)

= Forventet resultat: Katalog med synspunkter og ideér til udvikling
og forbedring af Huseftersynsordningen

2 A
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Business Consulting Services

Undersggelsesprocessen

Interviewrunde med professionelle interessenter og forbrugere —
september 2005

Workshops med forbrugere (Kebenhavn og Arhus) — september
2005

Udarbejdelse af spgrgeramme til kvantitativ analyse — oktober 2005
Rapportering af delresultater — oktober 2005

Kvantitativ analyse (telefoninterviews) blandt repraesentativt udsnit af
boligkgbere og —seelgere i Danmark — Oktober/november 2005

Udarbejdelse af udviklings- og forbedringskatalog —
november/december 2005

Praesentation af analyseresultater for opdragsgiver og professionelle
interessenter — primo januar 2006

3 A
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Business Consulting Services

Fremgangsmade pa workshoppen

= Jeres input — synspunkter og holdninger til Huseftersynsordningen
(og Tilstandsrapporterne)

= Lidt forberedelsestid forud for hvert emne. Herefter karer vi bordet
rundt med input, indtil | er “temt”

= “Hgjlunds Forsamlingshus” — Giv korte og klare input - herefter gar
turen videre til den neeste

= Alle synspunkter er vigtige og relevante — der er ingen forkerte svar
= Vi holder et par pauser undervejs
= Vi slutter senest 21.30
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Business Consulting Services

Dialogtemaer

Behov for forbrugerbeskyttelse

Udviklings- og forbedringsmuligheder

Public Affairs Grou




Business Consulting Services

Tema 1: Forbrugerbeskyttelse

Forestil dig, at Huseftersynsordningen ikke fandtes...

= Hvad er de vigtigste behov for beskyitelse (gkonomisk, juridisk, o.a.)
| forbindelse med en hushandel (salg og kab), og hvad bar en
beskyttelsesordning konkret indeholde:

Fra et saelger-synspunkt?
Fra et kgber-synspunkt?
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Business Consulting Services

Tema 2: Proces for rekvirering af Huseftersyn

Hvad er vigtigst for dig ved bestilling af et Huseftersyn, og hvordan
oplevede du processen?

Neaevn de ting, der er vigtigst for dig, nar du skal rekvirere et
Huseftersyn?

Hvordan var dit forhandskendskab til Huseftersynsordningen?
Hvem fandt du frem til den bygningssagkyndige?

Hvad fungerede godt i processen med at rekvirere huseftersyn?
(f.eks. forhandsinformation, den bygningssagkyndiges tilgeenge-
lighed, bestillingsprocessen, tid fra bestilling til gennemfgrelse af
Huseftersyn, dialogen med den bygningssagkyndige)

Hvad fungerede darligt?

Hvordan kan processen med bestilling af Huseftersyn
forbedres/forenkles?

7 A
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Business Consulting Services

Tema 3: Tilstandsrapporten

Hvad er vigtigst for dig i selve Tilstandsrapporten, og hvordan ser
du pa den tilstandsrapport, der blev lavet pa den ejendom du
solgte/kobte?

Naevn de ting, du mener er vigtigst at beskrive i en Tilstandsrapport?

Hvad var dine forventninger til Tilstandsrapportens formal og indhold
(skades-/mangelbeskrivelse eller “bygningsdeklaration”)?

Hvad synes du var godt ved rapporten? (f.eks. indhold, struktur, ord
0g begreber, karaktergivningen, pris, etc.)

Hvad synes du var darligt?

Var der oplysninger du savner i Tilstandsrapporten?
Var der oplysninger du mener er overfladige?
Forslag til forbedring af Tilstandsrapporten?

_ Public Affairs GrouPI




Business Consulting Services

Tema 4: Tilllaeg (evt.)

Hvordan ser du pa de tillaeg, som nogle ejendomsformidlere ved-
laegger Tilstandsrapporten?

= Hvad synes du var godt ved tillzegget? (f.eks. restlevetider, overslag
over reparationspriser, etc?)

= Hvad synes du var darligt?
= Var der oplysninger du savnede i tillzegget?
= Var der overflgdige oplysninger i tilleegget?

= Var der oplysninger i tillzegget, som burde indga i selve Tilstands-
rapporten?

= Forslag til forbedring af tillaeggene?
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Business Consulting Services

Tema 5: Ejerskifteforsikring (evt.)

Hvordan ser du pa ejerskifteforsikringen, som kan tegnes pa bag-
grund af Tilstandsrapporten?

= Er der tegnet ejerskifteforsikring pa den ejendom du har kebt —
Hvorfor/Hvorfor ikke?

= Er det Kklart for dig, i hvilke situationer ejerskifteforsikringen kan
anvendes?

= Er det klart for dig, hvad ejerskifteforsikringen daekker?

= Har du haft brug for ejerskifteforsikringen — deekkede den i givet fald
som forventet?

= Hvordan vurderer du prisen pa ejerskifteforsikringen i forhold til den
beskyttelse forsikringen giver?

= Forslag til forbedring af ejerskifteforsikringen?

10 A
_ Public Affairs Group




Business Consulting Services

Tema 6: Ankemuligheder

Hvordan vurderer du som forbruger ankesystemet i forbindelse
med Huseftersyn/Tilstandsrapporter og ejerskifteforsikringer

= Kender du som forbruger ankemulighederne, hvis du vil klage over
Huseftersyn, Tilstandsrapport og/eller Ejerskifteforsikring?

= Har du haft behov for at indbringe en sag for ét af ankenaevnene?
= Hvordan var din oplevelse af ekspeditionstiden?
= Oplevede du, at ankenaevnets afggrelse var klar og forstaelig?

= Hvad er din vurdering af prisen for at fa en sag behandlet i
ankenaevnet?

= Forslag til forbedring/forenkling af ankesystemet?

11 A
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Business Consulting Services

Mulige udviklingsmodeller

Hvordan vurderer du falgende modeller for forbedring/udvikling af
Huseftersynsordningen?

Huseftersynsordningen erstattes af en lovpligtig ejerskifteforsikring
(standardforsikringsprodukt), der daekker ejendommens primaere
bygningsdele, og som fritager seelger for ansvar og sikrer kaber mod
omkostninger til udbedring af vaesentlige konstruktionsmaessige skader

Huseftersynsordningen fastholdes som mangel-/skadesrapport, men
med mulighed for at tilkebe supplerende beskrivelser (restlevetider,
prisoverslag for reparationer, el, vvs, etc.)

Huseftersynsordningen aendres fra en mangel-/skadesrapport til en
egentlig tilstandsrapport (“bygningsdeklaration”) mod merpris




BILAG 3

Spergeramme anvendt ved opinionsanalysen



Project OOOO

Schema ID
INDLED | INTERVIEWERKOMMENTAR:
answer from \@vxc_rem
Goddag, du taler med ..... jeg ringer fra Vilstrup i Kgbenhavn. Vi laver en undersggelse af

forbrugernes holdninger til Huseftersynsordningen - den officielle ordning med tilstandsrapport
og ejerskifte-forsikring i forbindelse med boligsalg

Jeg vil gerne tale med den person i husstanden, der har haft mest med tilstandsrapporten at ggre i
forbindelse med jeres salg eller kab af bolig - er det dig?

(undersggelsen er ivaerksat af Fonden Realdania, der er en almennyttig fond - undersggelsens
resultater skal anvendes til at vurdere om ordningen med tilstandsrapporter og
ejerskifteforsikringer lever op til boligejernes forventninger)

Interviewet varer ca. 15 minutter - jeg haber du har lyst til at vaere med. Jeg kan fortzelle at du
deltager helt anonymt, s& dit navn bliver ikke videregivet til nogen i denne forbindelse.

Begynd interview

SC1| Erduden nye ejer af ejendommen?

Ja - KB e 1
LIS TR S7= ][ = 2
SC2| Marker kgn pé respondenten

ManNden | MUSSIANEN ... e e e e e e e e e 1
KVINAEN 1 NMUSS AN N ..o i e e e e e e et e e et e e e 2

SC3| Har du erfaring og kendskab til ordningen med tilstandsrapporter og ejerskifteforsikringer som

5= <o = 1
KB o e 2
[o=o [ oo TS 3
SC4 | Blev der i forbindelse med hushandlen tegnet en ejerskifteforsikring, eller forventer du at tegne én?
P 1
3= 2
SC5| Hvad var handelsprisen pa den bolig du netop har handlet?

UNder L milON ... e e e e e e 01
IO L Lo N o1 1o o P 02
15 - .09 MIION e e e e e e e 03
2 - 2. 400 MUl ON L. e e e e 04
2.5 - 2,990 MIllON ..o e e e e 05
B - 3L 400 MUl ON L. e e e 06
3.5 - 3,990 MIllON ..o e 07
A - 4 490 MIlON .. e e s 08
A5 - 4,990 MIlION . e e e e 09
LS 11| o a1 =1 ] e T=T o) P 10
VL IKKE Ol S .o e e e e 11

20005 Vilstrup



SC6| Hvornér overtog /overtager du boligen?

O
Far januar MANEA 2005 ... ... ..ttt ettt et e ettt e et et e e e 01
[JanUAr MANE 2005 . ...ttt ettt et e ettt e e e e e e e e e e e e 02
[ februar MANEA 2005 . ... ...ttt ettt ettt ettt e 03
I MaArtS MANEA 2005 ...ttt ettt ettt e e e e e e e e e e e e e 04
APl MANEA 2005 ...\ttt ittt ettt e et e e et e e e e e e e 05
0T T T TR T=T o 1200 06
FJUNEMANEA 2005 . ..ottt ettt et e e et e et e e e e e e e e e e 07
FJULE MANEA 2005 ...ttt ettt et et e e et e e e e 08
L AUGUSE MANEA 2005 ...\ttt ettt et ettt et e e et e e e e e e e e s 09
I September MANEA 2005 ... ...ttt ettt ettt ettt e e e e e e e e e 10
[ OKEODET MANEA 2005 . ...ttt ettt ettt ettt e et et et e e et et e e e e e 11
I NOVemMbBEr MANEA 2005 .. ...\ttt ettt ettt e e et e e e e 12
I december MANEM 2005 ... .....iuniie it ettt ettt et e e e e e e e e e 13
200 14
SP1]| Farst handler det om generel vurdering af tilfredshed med og tillid til tilstandsrapport og
ejerskifteforsikring
Hvor stor betydning har det for dig, at der findes en ordning som Huseftersynsordningen, hvor du kan
undga erstatningsansvar for skjulte skader pa det hus, du har solgt/er ved at seelge?
LAS OP
O
T o= T o 7= 1Yo 11 T R 1
[N T o= o T o T= 1Yo [ 11 T P 2
SEOF DO Y ONING ..ot e e e e e e 3
Ved KK (LaBSES IKKE OP) ..ttt ettt et et et e e e e et e e e e e e e e e 4
SP2|  Farst handler det om generel vurdering af tilfredshed med og tillid til tilstandsrapport og
ejerskifteforsikring
Hvor stor betydning har det for dig, at der findes en ordning som Huseftersynsordningen, der giver dig
mulighed for at vurdere om der er skader pa det hus du overvejer at kabe/har kabt?
LAES OP
O
T To =T T o= Yo 11 o S 1
NOGEN DO YNNG .ottt e e e e 2
5 o] g 07=1 1Yo [T 3
VEd IKKE (LaBSES IKKE OP) .ttt ittt ettt et e et e e e e e e e e e e e e e e e e e 4
SP3 ‘ I hvilken grad er du enig i, at tilstandsrapporten indeholder en objektiv og uvildig vurdering af huset?
LAES OP
L 1= AT o o 1
(@Y =T VT T=Y o 1= 01T T 2
(@Y= V=T =T oo o= o o PP 3
[ 1= 1= 01 o 4
Ved KK (LSS IKKE OP) .ottt ettt et e ettt e e e e e e e e e e e e 5
SP4 ‘ I hvilken grad er du enig i, at tilstandsrapporten afslgrer de mest alvorlige skader pa huset?
LAS OP
L L= 1 1= o o 1
(@Y =T VT T=Y g To 1= 0T T 2
(O 01T V=T T=T T [ =T o T P 3
[ (= 1 =T o 4
Ved KK (LaBSES IKKE OP) .ottt et ettt e ettt et e e e e et e e e e e e e 5
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SPS5 | | hvilken grad har du tillid til, at ejerskifteforsikringen daekker, hvis du opdager en skjult skade pé dit hus,
som ikke er naevnt i tilstandsrapporten?

LAS OP

O
SlEt KK . e e e 1
[T T T = U 2
[ Lo T =T 0 o 7= o 3
[ 7% = Lo 4
VEd IKKE (LaBSES IKKE OP) .ttt ettt ettt et e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e 5
SP6 | Tilstandsrapporternes trovaerdighed og kvalitet har med mellemrum veeret kritiseret. Betyder det efter din
opfattelse, at ordningen med tilstandsrapporter er darlig og bgr nedlaegges?
LAS OP
J8, NIt SIKKEIT ... e e 1
JB, MNASKE ..ttt ettt ettt e e e e e e 2
N = 3
Ved IKKe (188SES IKKE OP) ...t e e e e e 4
SP7 | Ejerskifteforsikringen daekker skjulte skader p& huset, der ikke er nsevnt i tilstandsrapporten. Hvor tilfreds
er du med at skjulte skader deekkes af en forsikringsordning, og ikke - som tidligere af seelger?
LAS OP
MEg et U O OIS . ...t e 1
OVEIVE ENAE UL T EAS .t e i e et e e e e e e 2
OVEIVE BN T TEAS . ..ot e e et e e e e e e e e 3
(TS0 T ] =T 4
Ved KK (LSS IKKE OP) .ottt ettt e ettt e e e e e e e e e e e e e e 5
SP8| | dag er der en reekke forhold ved huset, der ikke vurderes i tilstandsrapporten (El, VVS, kloakinstallationer,
ulovlige bygningsdele, draen, olietank, forurenet grund, m.v.)? | hvilken grad er du som seelger bevidst om,
at du har erstatningsansvar for disse forhold i 20 ar?
LAES OP
St KK . e e e e e 1
[T T = U 2
[ o T =T 0 1o = o 3
T o | = o 4
Ved IKKe (188S8S IKKE OP) ..ot e e e e e e 5
SP9| Nu handler det om information om og kendskab til Huseftersynsordningen
Er den maengde af information du har modtaget om Huseftersynsordningen tilstreekkelig til at du praecist
forstar, hvad ordningen gar ud pa?
LAES OP
NEJ - ULISTraEKKEIIG . ..o e e e e e e 1
Ja - AelViS tISTTEEKKEIIG .. ..ottt e e e e e e e e e 2
Ja - Nelt tiISTraekKElIG .. ..o e e 3
Ved IKKe (188888 TKKE OP) . ..ot et e e e e e e e e 4
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SP9A ‘ Kan du naevne de vigtigste kilder til den viden du har om Huseftersynsordningen?
‘ LAS IKKE OP - UHJULPET

INTOrMAtIONS IO . . e e 01,
I fOrMALIONSIMBUCT . . ...ttt ettt et e e et e e e 02,
LT (=T 1Y 1= 03,
Venner, bekendte 0g familie ... ... 04,
AVOKAL ..ttt e e e e e e e e 05,
B endOmM Sl er . . e e 06,
BygNiNGSSAgKYNAIG . . ..ottt e e e e e e e 07,
Egne erfaringer fra tidligere hushandel ........ ... . e 08,
Andet, noter: ++
VB KK L e e e e 99.
SP10 | I hvilken grad er du enig i, at den skriftlige information, du har modtaget om Huseftersynsordningen, er

leesevenlig og forstaelig?

LAS OP

L L= 10 T= o o 1
(@Y= VT T=Y o L= 01T T 2
(@Y =T =Y =Y g To [ =Y o1 o 3
L (= 1 =T o 4
Jeg har ikke modtaget skriftlig information om ordniNgen . ....... ... i e 5
VEd KK (LBBSES IKKE OP) . vttt ettt ettt ettt e e e e e e 6
SP11| Nu et par spgrgsmal om rekvirering af huseftersyn

Hvordan kom du i kontakt med den bygningssagkyndige, der udfgrte huseftersyn pa dit hus?
Jeg overlod det til €JeNdOmMSMaRgIErEN . ... ..t 1
Jeg kontaktede et forsikringsselskab og bad dem rekvirere en bygningssagkyndig ...........c.cooiiiiiiiiiii i, 2
Jeg kontaktede selv den bygningssagkyndige direkte . ..........o e 3
T 1= 4
VB KK .o e e e 5
SP12| Synes du det er nemt og enkelt at bestille et huseftersyn?
[N = P 1
(@Y =T V=] =T o Lo T P 2
(O YT V=TT T [T 3
Ja, NEIE SIKK T ... 4
VB0 KK . e e 5
SP13| Det naeste afsnit handler om tilstandsrapporten

Oplevede du i forbindelse med huskgbet, at du havde tid nok til at seette dig ind i tilstandsrapportens

vurderinger og konklusioner
LN = 1
(@Y= T T=Y oo = o T 2
(@Y =T V=T =T oo = T 3
8, NIt SIKKEIT ... e e e 4
VB KK .o e e e e e e 5
SP14 | Har du som kaber brugt din egen bygningskyndige radgiver ved gennemgang af tilstandsrapport og hus?
- P 1
[N = 2
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SP14A | Huvilken profession havde den rédgiver, du anvendte:

Ven, bekendt/familiErelation . ... ... i e e e
Handvaerker (murer, tamrer, EleKiriKer, MLV, ..o e e e e e
BYgNINGSSAGKYNAIG . . ..ottt e e e e e e

ALK Lo i e e e e i
Y 1Y/ 0] |
L T=T T [ 0 =7 = =T [

AN PO S S ON ..ttt e e e e e e

SP15| Hvad tror du den bygningssagkyndige vurderer dit hus i forhold til, nar han laver tilstandsrapporten:

B Nyt US o e e e e
B geNNEmM SN S US . e e

Et hus af tilsvarende alder ........ ... e e e e e e e
ANt L
O KK . i e

SP16| Jeg kan forteelle, at huset faktisk vurderes i forhold til et hus af tilsvarende alder. Det betyder f.eks., at
fugt i keelderen anses som en skade pa et nyere hus, men ikke pa et eeldre hus

I hvilken grad oplever du det som et problem, at tilstandsrapporten vurderer huset p& denne méde?

B S Ot DI EIM e e
Bt mMiNdre Problem e
IKKE NOGEL PrOD B .t e e e e
VB KK .o e e e

SP17| Jeg kan fortzelle dig, at den bygningssagkyndige laver tilstandsrapporten ud fra en visuel
gennemgang af huset. Det vil sige, at han kun ma registrere de skader han umiddelbart kan se uden
brug af veerktgj, eller ved at fijerne teepper, magbler, m.v.

I hvilken grad oplever du det som et problem for tilstandsrapportens kvalitet, at den alene laves ud fra en
sadan visuel gennemgang af huset?

Bt StOrt PrODl M Lo e e
Bt MINAre PrOD e L e e e
IKKE NOGEt PrOD O e e e e e
Ve KK .

SP18 ‘ I hvilken grad har du tillid til de oplysninger seelger giver til tilstandsrapporten?

LAS OP

Sl KK o e
[T T= o = Uo

[ oo 1= o T o = T
[ 7 = Lo
Ved IKKE (188S8S IKKE OP) ..ttt e e e e e e e e

SP19 | | hvilken grad er du enig i, at tilstandsrapporten er let at lzese og forstd - selv uden byggetekniske
forudseetninger?

LAS OP

L 1= T o o
(@Y =T =Y =Y g To 1= 01T oo
(@Y= QY= =T o o= oo
[ 1= 1= o o
VEd IKKE (LaBSES IKKE OP) vttt ittt ettt e e ettt et e e e e e e e e et e e e
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SP20 ‘ I hvilken grad er du enig i, at tilstandsrapporten er overskuelig og nem at orientere sig i?
LAES OP
He Ui ..o e e e e e e e 1
(@Y1 =Y =Y g To 1= 01T oo 2
(@Y= QY= =T a0 oI =T o o P 3
[ 1= 1= 01 o 4
VEd IKKE (LaBSES IKKE OP) vttt ittt ettt e e et e e e e e e e e e e 5
SP21| | hvilken grad er du enig i, at karakterskalaen, som bruges i tilstandsrapporten (UN, KO, K1, K2 og K3) er
logisk, og det er let at forsté forskellene mellem de enkelte karakterer?
LAES OP
L 1= AT o o 1
(O 01T V=TT T [N 1= o 2
(@Y= QY= =T g o o= o o P 3
[ 1= 1= o o 4
Ved KK (LSS IKKE OP) ..ottt et e e e e e e et e e e e e e 5
SP22A | Jeg naevner nu en raekke forskellige udsagn om “alvorligheden” bag de forskellige karakterer, og vil
gerne hgre, hvor enig du er i udsagnene:
Farst er det udsagn om K3 skader
LAES OP
Helt Helt Ved
uenig Overv®vervenig ikke
jende jende (leeses
uenig enig ikke
op)
K3 skader er de mest alvorlige ... ......o.ouii i 1 2 3 4 5
K3 skader kreever omgaende reparation ...............o.eiieiiiieiii e 1 2 3 4 5
K3 skader er de dyreste skader at udbedre ....... ... . 1 2 3 4 5
K3 skader kan f& mig til at veelge huset fra ...t i 1 2 3 4 5
SP22B | Jeg nzevner nu en raekke forskellige udsagn om “alvorligheden” bag de forskellige karakterer, og vil
gerne hgre, hvor enig du er i udsagnene:
Sa er det udsagn om K2 skader
LAES OP
Helt Helt Ved
uenig Overv®vervenig ikke
jende jende (l;eses
uenig enig ikke
op)
K2 skader er mindre alvorlige end K3 . ... 1 2 3 4 5
En K2 skade kraever ikke reparation her og nu ..........c.oouiuinini e 1 2 3 4 5
En K2 skade er billigere at udbedre end en K3 ... ... i 1 2 3 4 5
K2 skader kan fa mig til at veelge huset fra ..ot i 1 2 3 4 5
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SP22C| Jeg naevner nu en raekke forskellige udsagn om “alvorligheden” bag de forskellige karakterer, og vil
gerne hgre, hvor enig du er i udsagnene:

Nu er det udsagn om K1 skader

LAS OP

Helt Helt Ved
uenig Overv®vervenig ikke
jende jende (leses
uenig enig ikke
op)
K1-skader er smating, som kun har kosmetisk betydning ..., 1 2 3 4 5
K1 skader er billige @t reparere . ... ... e 1 2 3 4 5
K1 skader kan repareres, Nar man far tid ............c.viiiiiiii e 1 2 3 4 5
K1 skader kan fa mig til at veelge husetfra ...t 1 2 3 4 5
SP22D | Jeg naevner nu en raekke forskellige udsagn om “alvorligheden” bag de forskellige karakterer, og vil
gerne hgre, hvor enig du er i udsagnene:
Til sidst er det udsagn om andre skader
LAS OP
Helt Helt Ved
uenig Overv®vervenig ikke
jende jende (l;eses
uenig enig ikke
op)
KO skader har overhovedet ingen betydning ........ ..o 1 2 3 4 5
Jeg anser en UN for at veere ligesd alvorlig somen K3skade ..................cooviiiiinnt. 1 2 3 4 5
UN’er kan fa mig til at veelge huset fra ........ ...t e 1 2 3 4 5

SP23 | | hvilken grad er du enig i, at noterne, som den bygningssagkyndige i nogle tilfzelde fajer til
karaktergivningen (K-veerdien), giver en fyldestggrende beskrivelse af skadens &rsager og konsekvenser?

LAS OP

L L= 10 T= o o 1
(@Y= VT T=Y o 1= 0T T 2
(@Y =T =Y =Y g To [ =Y o1 o 3
L 1= 1 =T T 4
Ved KK (LSS IKKE OP) .ottt ettt ettt e et e et e e e e e e e e e e e e e 5

SP23A | | hvilken grad er du enig i, at huset kan anses for at veere helt i orden, hvis der ingen anmzerkninger er i
tilstandsrapporten?

LAS OP

[T 0T T 1
(@Y= oY= =T g o [T =T o1 T 2
(@Y= VT =Y g To (= =T o1 T 3
[ =T oo PP 4
Ve KK . e 5
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SP24 | | dag er der en raekke forhold, som ikke er med i tilstandsrapporten. P& en skala fra 1 til 10, hvor vigtigt
mener du det er, at disse forhold indgar i tilstandsrapporten

LAS SKALA OP
1. 2 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. Ved
Over- Megetikke
hovedet vigtigt
ikke
vigtigt
El-og VVS installationernes funktion (elsystemer og
Varmeanlgeg) . ...ovvei 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11
Bygningens vedligeholdelsestilstand ................. 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11
Harde hvidevarers beskaffenhed og funktion .......... 0Ol 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11
Udendgrs anleeg (f.eks. olietank, dreen, swimmingpool,
TR 0L 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11
Installationer udenfor bygningen (f.eks. kloak) ........ 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11
Markiser og baldakiner .............. ... ..ol 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11
Ejendommens indeklima ........................oo.L 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11
Eventuelt ulovligt opferte bygninger pa ejendommens
OIUNG 0L 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11
Eventuelle miljgbelastninger pa ejendommens grund
og naermeste omgivelser (forurening af grund, stgj,
lugtgener, MuV.) .o 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11
Udbedringsomkostninger pa skader ................... 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11
Restlevetider for de vigtigste bygningsdele (f.eks. tag,
VINAUBL) o 0L 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11
Skennede udgifter til vedligeholdelse .................. 01 02 03 04 05 O06 O7r 08 09 10 11
Mulighed for at drgfte tilstandsrapportens vurderinger
med den bygningssagkyndige, som har udarbejdet den
0L 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11
SP25| | nogle tilstandsrapporter er der udarbejdet et sékaldt tilleeg med oplysninger om f.eks.
udbedringsomkostninger pa skader, vedligeholdelsesomkostninger, restlevetider, m.v. Er du bevidst om,
at disse tillaeg udarbejdes pa foranledning af ejendomsmaegleren og ikke er en del af den officielle
tilstandsrapport?
- 1
[N = 2
Kender ikke/mangler vurderingSgrundIag ...............oo.eeeeee e (O SP29) 3
SP26 | | hvilken grad har du - generelt set - tillid til at de oplysninger, der star i tillaeggene om
udbedringsomkostninger pa skader, vedligeholdelsesomkostninger, restlevetider m.v., er troveerdige?
LAS OP
O
SOt KK . e e e 1
L T = = T 2
[ o T =T 0 1o | 7= o X 3
[ 7% = Lo 4
Kender ikke/mangler vurderingSgrundIag . . ... ...ttt et e e e e 5
SP27 | Oplever du generelt set tillaeggene som mere, liges, eller mindre troveerdige end den gvrige del af
tilstandsrapporten?
LAS OP
O
MINAEE IOV AIgE .ttt et et e e e e e e e e e 1
[0 1T T T {0177 T (o o T 2
LT LI 101V = = o T = 3
Kender ikke/mangler vUrderingsSgrunAIag .. ... ..ovuntite ittt et et et e e e e 4
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SP29 | | hvilken grad er du bevidst om, at ejerskifteforsikringen deekker de skader, som ikke fremgar af
tilstandsrapporten?

LAS OP

Sl KK o e
[T T T = U
[ Lo T =T 0 o 7= o
1o | = o
VEd KK (LBBSES IKKE OP) . vttt ettt ettt et e e e e e e e e e e e e e

SP30 ‘ Hvor tilfreds er du med denne made at afgreense forsikringens deekningsomréade pa?

LAS OP

Mgt UL T EAS .t e e e e e e
OVEIVE BN UL TEUS ...t e e e e e e
(@Y =T =Y =Y g To 1= 111 =T £ P
1YL= 0 = 8 1111 =T £
Ved IKKe (188SeS IKKE OP) ...t e e

SP31| Er den information du har modtaget fra forsikringsselskabet tilstreekkelig til, at du praecist ved, hvilke
skader du kan forvente at ejerskifteforsikringen deekker?

LAS OP

UtIlStraKelig . ..o e e e
DelViS tISIraEKKEIIG . ..ot e
Helt tilStraakKelig . . ... e e
Ved IKKe (188888 TKKE OP) . ..ot e e e e e

SP32| Har du konstateret skader pa dit hus, som du overvejer at anmelde til ejerskifteforsikringen?

Ja, jeg har allerede anmeldt SKader . ..........ooiii i e e
Ja, jeg overvejer at anmelde SKader . ... ... . e
LI =

SP33| Hvordan oplever du det nuveerende prisniveau pa en ejerskifteforsikring (ca. 10.000 kr., som deles mellem
kaber og seelger)?

I P

PaS S BN .. it e
Bl g ..ot e e e e

VA KO ..

SP34 | Har du overvejet at klage over den tilstandsrapport, der blev udarbejdet pa dit hus?
B

SP35| Har du kendskab til at der findes en klageinstans, som behandler klager over tilstandsrapporter
(Ankenaevn for Huseftersyn)?
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SP37| Givet, at man kunne f& en udvidet ejerskifteforsikring, som daekker nogle af de omrader, der ikke er med i
tilstandsrapporten i dag (El, VVS, kloak, forurening fra evt. olietank, m.v.), hvor meget ville du da veere
villig til at betale pr. ar for en saddan ekstra forsikring?

Ingenting - jeg er ikke interesseret i en tillaagsforsikring ...
L0 T o T=T g 000 G TR T
O il 2000 KE.Or. B ottt ettt e et
L@ oI 110100 I 5 o) -
OVET B000 KI. B A6 ittt et et e e e e e e e e
VB KK . e

SP38 | Hvor meget ville du som kaber veere villig til at betale for en udvidet tilstandsrapport, som daekker nogle
af de omrader, der ikke er med i tilstandsrapporten i dag (f.eks. el, VVS og kloakinstallationer, bygningens
vedligeholdelsesstand, ulovlige bygningsdele og installationer, samt udbedringsomkostninger pa skader,
vedligeholdelsesomkostninger, restlevetider for bygningsdele, m.v.)?

Hvor meget ville du da som kaber veere villig til at betale for en sddan rapport?

10T =T 1] T
(0 11 2000
OP 4000 K. ettt e ettt e e e e e e e e e e e

OVEE 4000 KI. oottt e e e e
B KB oot i e e e e

RECALL | M& vi have lov at ringe Dem op igen en anden gang i forbindelse med en undersggelse?

FARVEL | Farvel og tak for hjeelpen

P (O SLUTDATO)

QUIT | Farvel og tak for hjeelpen
ATSIUL e (O Exit)
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BILAG 4

Klage- og kendelsesstatistik, Ankenavnet for Huseftersyn 2004-5
samt
klagetilbgjelighed



Klage- og kendelsesstatistik 2000-2005, Ankenzevnet for Huseftersyn samt
klagetilbgjelighed mv.

Klagefrekvens over tilstandsstandsrapporten mm. 1 perioden 2000-2005

Antal udarbejdede Modtagne klager Klageprocent
tilstandsrapporter (1)

2000 67.978 45 -
2001 05.931 311 0,5%
2002 67.931 290 0,4%
2003 70.771 273 0,4%
2004 77.395 307 0,4%
2005 - -
(1.halvar) 42.330

Kilde: Ankenavn for Huseftersyn, arsberetninger 2000-2004 samt serkorsel for 2005 samt HE-sekretariatet

Afgorelser ifm. klager over tilstandsstandsrapporten mm. i perioden 2000-2005

Modtagne | Antal afgjorte Afviste Ej medhold Forlig Helt eller
klager klagesager delvist

medhold
2000 45 - - - - -
2001 311 170 21% 44% 4% 32%
2002 290 254 22% 39% 5% 35%
2003 273 223 22% 39% 5% 34%
2004 307 231 24% 47% 3% 26%
2005 (indtil - 196 17% 55% 3% 26%

1.9.05)

Kilde: Ankenzvn for Huseftersyn, arsberetninger 2000-2004 samt serkorsel for 2005




Forbrugernes tilbgjelighed til at klage over tilstandsrapporten

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Ja

Nej

‘ @ Sp34: Har du overvejet at klage over den tilstandsrapport, der blev udarbejdet pa dit hus? ‘

Forbrugernes kendskab til Ankenaevn for Huseftersyn

Kobere

Szelgere

over tilstandsrapporter (Ankenaevn for Huseftersyn)?

Sp35: Har du kendskab til at der findes en klageinstans, som behandler klager

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Kilde: Vilstrup, Undersogelse af Huseftersynsordningen for Public Affairs Group, 2005.



