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1 Indledning

Per 1. januar 2011 oprettedes Disciplingr- og klagenavnet for beskikkede byg-
ningssagkyndige med tre grundleeggende funktioner: 1) Behandling af sager om,
hvorvidt en beskikket bygningssagkyndig har tilsidesat de pligter, der falger af lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., lov om beskikkede
bygningssagkyndige m.v. eller regler fastsat i medfer heraf, som i veerste fald kan
medfgare en disciplinarsag mod en bygningssagkyndig; 2) behandling af klager
over tilstandsrapporter; samt 3) kvalitetssikring af tilstandsrapporter.

Det er dette nevns aktiviteter — og opfyldelsen af formalene med oprettelsen af
navnet — der er genstand for denne evalueringsrapport.

Rapporten er udarbejdet af COWI i perioden fra 1. september — 14. november
2013. Den indeholder:

Kapitel 2, som er en gennemgang af baggrunden for Navnets etablering. Derud-
over indeholder kapitlet en bekskrivelse af formalet med evalueringen og af den
anvendte metode.

Kapitel 3 indeholder en oversigt over omfanget af Naevnets aktiviteter.

| Kapitel 4 praesenterer vi evalueringens resultater og i

Kaptitel 5 praesenterer vi evalueringens analyse og konklusioner.
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2  Baggrund og formal

2.1 Navnets historie

Far 2000 var husejere henvist til at ga til de almindelige domstole, hvis de ville
klage over en tilstandsrapport. Fra 2000-2010 blev klagesager over tilstandsrappor-
ter behandlet af Ankenavnet for huseftersyn. Ankenavnet for huseftersyn var et
selvsteendigt naevn, som var oprettet pa initiativ fra Forbrugerradet, Danske Arki-
tektvirksomheder, Foreningen af Radgivende Ingenigrer, Brancheforeningen for
Bygningssagkyndige' og Energikonsulenter, Associerede Danske Arkitekter samt
Forsikring & Pension.

Fer 2011 var det den daveerende Erhvervs- og Byggestyrelse, der rent administra-
tivt behandlede disciplinaersager mod bygningssagkyndige.

Pr. 1. januar 2011 blev de to funktioner sammenlagt i Discipliner- og klagenavnet
for beskikkede bygningssagkyndige (herefter: Neevnet). Naevnet har ifglge Lov nr.
1532 af 21. december 2010 om beskikkede bygningssagkyndige m.v. og Bekendt-
garelse nr. 20 af 12. januar 2011 om Disciplingr- og Klagenavnet for Beskikkede
Bygningssagkyndige tre grundlaeggende funktioner: 1) behandling af sager om,
hvorvidt en beskikket bygningssagkyndig har tilsidesat de pligter, der falger af lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., lov om beskikkede
bygningssagkyndige m.v. eller regler fastsat i medfar heraf, som i veerste fald kan
medfare en disciplingersag mod en bygningssagkyndig; 2) behandling af klager
over tilstandsrapporter; samt 3) kvalitetssikring af tilstandsrapporter.

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har fastsat de overordnede regler for
Navnets virksomhed og sagsbehandling, klageadgang, opkraevning af gebyr, syn
og sken, afhgring af vidner, fordeling af sagsomkostninger, offentliggerelse af af-
gerelser samt offentliggerelse af navne pa og firmatilknytningsforhold for byg-
ningssagkyndige, der er tildelt en advarsel, palagt en bade eller frakendt beskikkel-
se som bygningssagkyndig. Bekendtgarelsen indeholder endvidere en bestemmelse

! Det tidligere Sammenslutningen af selvstandige beskikkede bygningssagkyndige (SSBB),
som senere blev til Sammenslutningen af beskikkede bygningssagkyndige (SBB) .
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om inhabilitet (§ 4).2 De narmere regler for Naevnets virksomhed fremgar af Neev-
nets forretningsorden.

Navnet har mulighed for i klagesager at paleegge en beskikket bygningssagkyndig
at betale erstatning for et tab, som en forbruger har lidt pa grund af mangler eller
fejl i en tilstandsrapport. Derudover kan Neevnet gennemfgre disciplinaersager mod
beskikkede bygningssagkyndige, og i den forbindelse kan naevnet tildele pataler,
advarsler, paleegge bader eller frakende retten til at udeve hvervet som beskikket
bygningssagkyndig. Endelig forestar Naevnet kvalitetssikring af tilstandsrapporter.
Navnets afgarelser kan ikke indbringes for anden administrativ myndighed, men
der er mulighed for at prave Neevnets afggrelser ved de almindelige domstole.’

Navnet er en uafhaengig administrativ instans og bestar af syv medlemmer: For-
manden, som er landsdommer, to repraesentanter for forbrugerne, en repraesentant
for erhvervet, en for Forsikring og Pension og to personer med szrlig kendskab til
huseftersynsordningen.” Figur 1 nedenfor viser Navnets organisatoriske placering i
forhold til ministeriet.

Figur 1 — Relationerne mellem n&vnet, ministeriet og HE-sekretariatet

Disciplinzer- og Ministeriet for
klagenaevnet for By, Bolig og

beskikkede Landdistrikter
bygningssagkyndige

Afdelingschef

Naevns- Kontor for
sekretariatet boliglovgivning

HE-
sekretariatet

2 https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=135429
® https://www.retsinformation.dk/Forms/r0710.aspx?id=134700;
http://husklage.dk/file/355839/aarsberetning-2012.pdf

* http://husklage.dk/omnaevnet; http://husklage.dk/medlemmer
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Fysisk har sekretariatet lokaler hos Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter i
Kgbenhavn, men er ellers uafheengigt af ministeriet. Figuren viser, at Naevnets se-
kretariat rent administrativt hgrer under ministeriet, mens det indholdsmeessige i
sekretariatets opgaver sorterer direkte under Navnet. Opgaven vedrgrende admini-
stration af huseftersynsordningen (HE) hgrer under Kontor for boliglovgivning.
Sekretariatet for huseftersynsordningen (HE-sekretariatet) varetager, i henhold til
kontrakt med ministeriet, opgaven vedrgrende den lgbende administration af ord-
ningen, herunder praktisk virksomhed forbundet med beskikkelse og genbeskikkel-
se af de bygningssagkyndige (BS) og indberetningen af tilstandsrapporter i
HEWEB® basen.

Naevnets sekretariat bestar af en sekretariatschef og seks medarbejdere. Navnet har
for tiden et korps af 18 syns- og skansmaend (tekniske revisorer) tilknyttet. De fo-
restar syn- og sken i bade disciplineer- og klagesager. Neevnets sekretariat gennem-
farer det sags-forberedende arbejde, skrivebordskontroller, teknisk revision (gen-
nemfares i praksis af syns- og skensmandskorpset) samt administrerer HEREV
databasen’.

2.2 Evalueringens formal og metode

Ifelge udbudsmaterialet er formélet med evalueringen "...at underseoge om behand-
ling af disciplineersager mod de bygningssagkyndige og behandlingen af forbru-
gerklager over tilstandsrapporter har sikret stgrre ensartethed mellem de to sagsty-
per og gget forbrugerbeskyttelse og forbedret kvalitet af tilstandsrapporterne.”

Forventningerne til loven var ved vedtagelsen i december 2010, at man ved at sam-
le behandlingen af discipliner- og klagesager i et navn, ville

> Sikre stgrre ensartethed og sammenhang mellem behandlingen af forbruger-
klagesager og disciplinarsager mod bygningssagkyndige;

> Sikre en bedre kvalitet af tilstandsrapporter udarbejdet af bygningssagkyndige;

> Gere ordningen mere logisk og gennemskuelig for brugerne og @ge forbruger-
beskyttelsen.

Evalueringens formal er at afdekke, hvorvidt forventningerne er indfriet. Evalue-
ringen skal fokusere pa en konkret vurdering af neevnets model.

Evalueringen baserer sig pa interview med en lang raekke interessenter omkring
Neevnet. Alle medlemmer af Naevnet er interviewet, Naevnets sekretariat, repraesen-

> Med de nye regler er eleftersyn blevet en del af huseftersynsordningen. HE-sekretariatet
administererer dog fortsat alene den del af huseftersynsordningen, der hgrer under MBBL,
mens eleftersyn harer under Sikkerhedsstyrelsen.

® Huseftersyns web databasen.

" Database der indeholder akter for disciplinarsagerne.
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tanter for Kontoret for Boliglovgivning, HE sekretariatet, HE falgegruppen og
korpset af syns- og skansmeend. | alt har vi interviewet 29 personer.

Vi har derudover gennemgaet referaterne fra neevnsmaderne, Naevnets arsheretnin-
ger, Naevnets hjemmeside, samt materialerne fra ERFA mgderne med Navnets
syns- og skansmandskorps, introduktionskurserne og INFO mgderne for de byg-
ningssagkyndige og Nyhedsbrevene fra HE sekretariatet. Endelig har vi screenet
data i henholdsvis HEREV og HEWEB.

Der er afholdt fire mgder med evalueringens falgegruppe i forlgbet — ligesom der

har vaeret lgbende dialog med bade Navnets sekretariat og Ministeriet, nar der har
veret tvivisspargsmal og behov for supplerende oplysninger.
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3 Omfanget af Neevnets virksomhed

| kapitlet viser vi omfanget af Naevnets virksomhed — og hvordan det har endret sig
over tid.

3.1 Forbrugerklager

Ankenavnet for huseftersyn (2000-2010) og siden 1.1.2011 Disciplinzer- og klage-
navnet for beskikkede bygningssagkyndige har siden 2001 modtaget nasten 3.000
sager og har afsagt naesten 2.500 afgarelser i forbrugerklagesager. Figuren herun-
der viser en opgarelse over udviklingen i antallet af modtagne klagesager og antal-
let af afgarelser siden 2001.

Figur 2 - Modtagne klagesager og afgarelser
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Kilde: Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige, Arsberetninger
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Som man kan se af figuren la antallet af modtagne sager i arene frem til 2007 mel-
lem 271 og 311 sager om aret, hvorefter der er sket et fald i antallet af modtagne
klager. Ifalge Naevnets seneste arsberetning,® modtog Naevnet i 2012 i alt 177 kla-
gesager og afgjorde 157. Faldet skal ses i lyset af, at antallet af tilstandsrapporter er
faldet i de senere &r — blandt andet pa grund af nedgangen i antal bolighandler: |
2010 var antallet 67.275, i 2011 66.429 og i 2012 57.279 tilstandsrapporter.

Figuren herunder viser udfaldet for Neevnets afgarelser i forhold til om der blev
givet eller ikke givet medhold, eller hvorvidt klagerne blev afvist.

Figur 3 — Fordeling af afgarelser
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Kilde: Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige, Arsberetninger

Andelen af klager, hvor der er indgaet forlig, har ligget nogenlunde stabilt fra om-
kring 4-5% i arene 2002 - 2004 til 1-2% i arene 2008 til 2010. Andelen af klager,
som Navnet har afvist, har ligeledes veeret stabilt over arene.

I forhold til udviklingen i klager, som har faet helt eller delvist medhold, har udvik-
lingen veeret mere beveegelig. Hvor 25-35% af klagerne i de tidligere ar fik helt
eller delvist medhold, har dette tal i de seneste to ar veeret oppe pa 52-54% og det
har generelt veeret stigende. Omvendt forholder det sig med klager, der ikke har
faet medhold. I de farste ar fik 39-47% af klagerne ikke medhold mod 29-32% de
seneste ar.

| Figur 4 vises graden af efterlevelse — dvs. andelen af sager hvor klageren far helt
eller delvist medhold — og hvor de beskikkede bygningssagkyndige efterfglgende
veelger at efterleve afgarelsen. Som man kan se af figuren, har der gennem tiden
veeret en relativt stabil grad af efterlevelse af Neevnets afgarelser.

8 http://husklage.dk/file/355839/aarsheretning-2012.pdf
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Figur 4 Efterlevelsesprocent og antal sager indbragt for domstolene
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Kilde: Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige, Arsberetninger

Den har i gennem arene i gennemsnit ligget pa 86%, med enkelte udsving. Udsvin-
gene ligger fra 96% i 2005 til 74% i 2010.

Af navnets afgarelser er der i 2012 indbragt seks sager for domstole-
ne/Fogedretten, idet den bygningssagkyndige/dennes forsikringsselskab har med-
delt, at de ikke gnsker at fglge Neevnets afgarelse. Gennem hele perioden har tallet
ligget mellem 4 - 6 sager, dog undtaget 2005 hvor der kun blev indbragt én sag.

Figuren herunder viser fordelingen af de gennemsnitlige erstatningsbelab fra 2007-
12. Det gennemsnitlige erstatningsbelgb var i 2011 44.000 kr og i 2012 35.800 kr.

Figur 5 — Gennemsnitlige erstatningsbelgh, 2007-12
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Kilde: Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige, Arsberetninger

Nevnet er bl.a. oprettet for at give "forbrugere, der gnsker at klage over en til-
standsrapport, mulighed for at fa pravet deres sag hurtigere, billigere og nemme-
re" (Naevnets hjemmeside). Den laveste gennemsnitlige sagsbehandlingstid havde
man i 2009, nemlig 4,5 maneder. | 2004 havde man den hgjeste pa seks maneder.
De seneste tre ar har sagsbehandlingstiden ligget gennemsnitligt pa 5,5 maneder.
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Figur 6 — Gennemsnitlig sagsbehandlingstid (maneder), 2001-12
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Kilde: Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige, Arsberetninger

3.2 Administrativ kontrol, teknisk revision og
disciplinsersager

Administrativ kontrol og teknisk kontrol af de bygningssagkyndiges tilstandsrap-
porter gennemfares med det formal at forbedre tilstandstapporternes kvalitet. Byg-
ningssagkyndige udtages til teknisk revision henholdsvis administrativ kontrol pa
baggrund af en screeningsprocedure, dog saledes at alle bygningssagkyndige udta-
ges pa et eller andet tidspunkt i deres 3-arige beskikkelsesperiode.

Administrativ kontrol bestar af en gennemlasning af tre tilstandsrapporter, som en
given bygningssagkyndig har udarbejdet. Der gennemfartes administrativ kontrol
(skrivebordskontrol) af 1.309 tilstandsrapporter i 2012 og af 1.423 i 2011.

Antal sager udtaget til teknisk revision, dvs. at en syns- og skansmand gennemgar
en tilstandsrapport og bygningen den vedrarer, er vist i figur 7 herunder.

Figur 7 — Antal sager udtaget til teknisk revision, 2007-12
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Kilder: Teknisk Revision for Huseftersyn — Arsrapporter 2007— 09. 2010 tal er oplyst af na@vnssekre-
tariatet; Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige, Arsberetninger 2011-12.
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Som man kan se af figuren, er der i arene 2007 til 2010 gennemfgrt mellem 316 og
362 tekniske revisioner arligt. 1 2011 og 2012 er der gennemfart henholdsvis 275
0g 277 tekniske revisioner.

Nevnet har truffet afgarelse i 42 disciplinaersager i 2012. Ud af disse blev der givet
patale i 32 sager og advarsler i seks, mens fire sager blev frafaldet.

I 2011 traf naevnet afgarelse i 23 disciplinarsager. Der blev givet pétale i 12 sager,
advarsel i seks, bade i én sag og fratagelse af beskikkelse i én sag. To sager blev
frafaldet’.

Navnet vurderer i klagesager, hvorvidt det skal overvejes at indlede en discipli-
neersag. Neevnet har fastsat fglgende greensevaerdier for, hvorvidt denne procedure
skal folges:

> Hvis udbedringsomkostningerne af de indklagede punkter er under 40.000 kr.,
vil den bygningssagkyndige ikke blive udtaget til teknisk revision, medmindre
der er en vaesentlig begrundelse herfor.

> Hvis udbedringsomkostningerne er mellem 40.000 og 100.000 kr. vil en anden
af den bygningssagkyndiges tilstandsrapporter blive udtaget til teknisk revisi-
on, far der tages stilling til, om den bygningssagkyndige skal tildeles en sank-
tion.

> Hvis udbedringsomkostningerne er over 100.000 kr. kan navnet indlede en
disciplinzrsag.

Ifalge Naevnets egen opgerelse stammer kun fa disciplinersager direkte fra forbru-
gerklager. | 2011 var der ingen af den type sager og i 2012 var der én sag. |1 2013 er
der indtil videre fire sager. Dertil er der pt. to klagersager, der skal vurderes med
henblik pa en eventuel disciplinzrsag. | den forbindelse bgr det navnes, at en stor
del af de klagesager, som Navnet har beskeftiget sig med siden 2011, har handlet
om tilstandsrapporter, der har veeret op til seks ar gamle. Det er dog kun klager
over tilstandsrapporter, der er udarbejdet efter lovens ikrafttreeden, der kan fare til
en eventuel disciplinzrsag.

° Da Naevnet blev etableret i sin nuvarende form i 2011, findes der opggrelser for 2011 og
2012. Disse er ikke umiddelbart sammenlignelige med tal fra 2010 og tidligere.

C:\Users\CCRN\Desktop\Endelig_rapport1.docx



COWI
Evaluering af Disciplinaer- og Klagenaevnet for Beskikkede Bygningssagkyndige 15

4 Resultater

Resultaterne af undersggelsen prasenteres nedenfor i forhold til de tre overordnede
formal med etableringen af det samlede disciplineer- og klagenavn:

> Sikre stgrre ensartethed og sammenhang mellem behandlingen af forbruger-
klagesager og disciplinarsager mod bygningssagkyndige;

> Sikre en bedre kvalitet af tilstandsrapporter udarbejdet af bygningssagkyndige;

> Gare ordningen mere logisk og gennemskuelig for brugerne og gge forbruger-
beskyttelsen.

4.1 Stgrre ensartethed og sammenhang

Resultaterne fra de gennemfarte interview indikerer, at der i dag er stgrre ensartet-
hed og sammenhzng i sagerne end for tre ar siden. Bade navnets egne medlemmer
og de tekniske revisorer oplever, at de to typer sager i hgjere grad vurderes ens og
at vidensdelingen mellem henholdsvis de tekniske revisioner og klagesagerne er
vokset og har varet gavnlig for den ensartede vurdering af begge typer sager. Fal-
gende to citater fra interviewene er eksempler pa dette:

"Det er en keempe fordel, at man far en ensartethed i forhold til, hvordan ting
bliver vurderet. Det er samme gruppe af mennesker, som gennemfarer og fo-
retager syn- og sken i klagesager - og siger, hvad der er rigtigt eller forkert
ved tilstandsrapporterne. Det har tidligere veeret et stort problem at forsta og
forklare, hvorfor nogen sagde noget og andre sagde noget andet” (interview,
01.10.13)

"Fordelen er, at det giver et bredere grundlag at vurdere sagerne pa. Du kan
bedre vurdere disciplinaersagerne, nar du ogsa har forbrugersagerne™ (inter-
view, 25.09.13)

Evalueringen viser ogsa, at der i naevnssekretariatet foregar vidensdeling mellem
de to typer af sager. Der er ganske vist ikke indfgrt formelle procedurer og arbejds-
gange i sekretariatet, som sikrer at de to typer sager behandles ensartet og sam-
menhangende. Men vidensdelingen finder sted mere uformelt fordi de to medar-
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bejdere, som arbejder med tekniske revisioner og de tre medarbejdere, som arbej-
der med klagesager, sidder i samme lokale og Igbende kan vidensdele. Alle sekre-
tariatets medarbejdere deltager i erfa-mgderne med skansmandene. Samtidig er
sekretariatschef funktionen i sig selv med til at sikre vidensdeling pa tveers: "Yder-
ligere intern erfaringsudveksling sker ved snak pa kontoret og ved at sekretariats-
ansatte sidder med ved alle mader i Neevnet — og pa den made far indsigt i behand-
lingen af alle typer sager" (interview, 14.10.13).

Navnet kan rejse disciplinzrsager pa baggrund af klagesager. Det kan dermed po-
tenielt pa sigt fare til starre ensartethed og sammenhang mellem de to sagstyper.
Der er endnu fa eksempler pa sager, der starter som en klagesag og efterfalgende
farer til en disciplingrsag (se afsnit 3.2 ovenfor). Interview viser, at der er mindre
vidensdeling fra forbrugersagerne til disciplinaersagerne end omvendt: "Der er
mindre grad af vidensudveksling fra forbrugerdel til os - end omvendt" (interview,
25.09.13). Det skal bemarkes, at dette ogsa er forventligt, da de tekniske forhold er
meget konkrete og dermed lettere at vidensdele.

Syns- og skensmandskorpset omfatter i dag 18 skensmand, som gennemfarer syn-
og skan i bade disciplinaer og klagesager. Ogsa de oplever en starre ensartethed i
behandlingen. De relativt hyppige ERFA mgder mellem skensmandene bidrager til
vidensdeling mellem de tekniske revisorer/syns og skansmand.

Nogle fa blandt de interviewede har bemzrket, at korpset kan veere for stort til at
sikre, at skannene falder ensartet ud, fordi det ikke giver den enkelte syns- og
skensmand tilstreekkelig mange sager og dermed erfaring. Dette finder vi, skal hol-
des op i forhold til kravene til habilitet og fleksibilitet. Et korps, der er for lille, vil
oftere kunne lgbe ind i habilitetsproblemer, nar de skal bedemme fag-fallers arbej-
de. Samtidig vil et mindre korps mindske den fleksibilitet, der skal vere til stede,
dels i forhold til at daekke hele landet geografisk, og dels nar Naevnet har behov for
at sende en teknisk revisor ud pa en sag med relativt kort varsel. Der er altsa bade
fordele og ulemper forbundet med den nuveerende starrelse af korpset.

4.2 Bedre tilstandsrapporter

I tiltaget for at forbedre kvaliteten af de tilstandsrapporter der udarbejdes, indehol-
der den nuveerende ordning to spor. Det ene spor handler om uddannelse af de
bygningssagkyndige med efterfalgende opfelgning og information om aktuelle
problemstillinger. Det andet spor bestar i at holde skensmandskorpset opdateret pa,
hvordan de skal efterse og vurdere de udarbejdede tilstandsrapporter under hen-
holdsvis skansforretninger og tekniske revisioner.

For de bygningssagkyndige afholdes der et indledende fire-dages optagelseskursus,
som fglges op med informationsmeder én gang om aret. For skansmandskorpset
afholdes der ERFA-mgder. Indtil nu har de fundet sted to gange om aret, men det
er planen, at der fremover skal vaere mere end to mgder per ar. Derudover star di-
verse informationer til radighed for bade bygningssagkyndige og skensmand gen-
nem blandt andet Naevnets hjemmeside, hvor afgarelserne opdateres, Neevnets ars-
beretninger og HE-sekretariatets hjemmeside og Nyhedsbreve.
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Endelig er grundlaget for de beskikkede bygningssagkyndiges arbejde fastsat i
Handbogen for beskikkede bygningssagkyndige samt dens bilag "Oversigt over
byggeskik og byggeteknik™.

Nedenfor undersgger vi, om disse aktiviteter sikrer tilfredsstillende videns- og
kompetenceopbygning hos bade de bygningssagkyndige og medlemmerne af
skansmandskorpset, saledes at grundlaget for at hgjne kvaliteten af tilstandsrappor-
terne er til stede.

4.2.1 Opleering af de bygningssagkyndige

De bygningssagkyndige beskikkes gennem Ministeriet for By-, Bolig og Landdi-
strikter. De kommende bygningssagkyndige oplares til hvervet gennem et optagel-
sesskursus. Safremt de bestar en til kurset tilknyttet prave — og opfylder gvrige
betingelser for beskikkelse - bliver de beskikket.

En beskikkelse gives for tre ar ad gangen, hvorefter den bygningssagkyndige skal
ansgge om genbeskikkelse, safremt han/hun gnsker det. Den pageeldende skal i den
forbindelse ikke besta praven igen, men skal kunne vise, at man har udfaert et til-
streekkeligt antal tilstandsrapporter eller har anden relevant erfaring, der kan side-
stilles hermed.

Optagelsesskursus

Formalet med kurset er at leere de kommende bygningssagkyndige, hvordan opga-
ven som beskikket bygningssagkyndig skal udfares. Kurset varer fire dage™ og pé
kurset gennemgas falgende:

> Introduktion til regelsattet bag huseftersynsordningen.

> Introduktion til ejerskifteforsikring og husforsikring og de eventuelle proble-
mer, der kan opsta i forbindelse hermed.

> Introduktion til tilstandsrapporten, herunder en gennemgang af et konkret ek-
sempel med visning af billeder, videoklip osv.

> Praktisk gvelse, hvor hver bygningssagkyndig gennemgar et hus og udfylder
en tilstandsrapport pa egen hand.

> De udfyldte tilstandsrapporter rettes og gennemgas i plenum, og der gives en
tilbagemelding til hver enkelt deltager.

> Konkret emne tages op — ofte vedrerende tage, da det ofte er tage, der giver
anledning til klagesager.

Det er kun erfarne byggefolk, der kan optages som bygningssagkyndige, og det
forudseettes dermed, at de byggefolk, der deltager pa kurset, har kendskab til
ERFA-blade, SBI-materiale, osv. Disse informationskilder fokuseres der derfor
ikke s meget pa under optagelseskurset.

19 Udgifterne til kurset daekkes af kursusgebyr betalt af deltagerne.
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Pa kurset underviser ansatte fra Huseftersynssekretariatet, erfarne bygningssagkyn-
dige, advokater, eksperter i kommunikation m.v. Det materiale, som underviserne
for tiden bruger, har de selv udviklet i 2011 med udgangspunkt i Handbogen.

Efter kursets afholdelse skal de bygningssagkyndige til en prave, som bestér af en
multiple choice-test og en raekke cases (foto).

Ved de tre farste huseftersyn efter beskikkelsen som bygningssagkyndig skal den
nybeskikkede bygningssagkyndige vare ledsaget af en mentor, der har mindst tre
ars erfaring med udfardigelse af tilstandsrapporter, og som ikke har modtaget en
advarsel, bade eller har faet inddraget sin beskikkelse inden for de sidste tre ar.

Der er flere, der under interview-runden har peget pa, at kurset burde veere leengere
end fire dage, da der stadig er stor variation i de nye beskikkede bygningssagkyn-
diges kompetencer i forhold til at lgse opgaven. Det skal i den forbindelse bemeer-
kes, at kursusudgifterne daekkes af de bygningssagkyndige via kursusgebyr og at en
eventuel forlengelse af kurset vil gare deltagelsen dyrere.

Informationsmgader for bygningssagkyndige

Informationsmgderne fungerer som en obligatorisk efteruddannelse for de byg-
ningssagkyndige. De afholdes af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter én
gang om aret med en varighed pa 3% time. Det er obligatorisk for alle beskikkede
bygningssagkyndige at deltage i ét mgde om aret.

Ifelge huseftersyninfo.dk er formalet med informationsmaderne, at “’Ministeriet for
By-, Bolig og Landdistrikter og de beskikkede bygningssagkyndige kan mgde hin-
anden og udveksle erfaringer om ordningen.” Derudover beskrives det samme
sted, at Ministeriet bruger maderne "til at videregive information om ordningen,
som man mener, det er vigtigt, de bygningssagkyndige bliver opdateret pd” .

Indholdet pa maderne fastsattes konkret fra gang til gang, og underviserne pa mg-
derne varierer ogsa, men kan vere fra Ministeriet, Huseftersynssekretariatet, for-
skerverdenen, advokatbranchen, forsikringsbranchen og fra Neevnet (herunder ogsa
naevnssekretariatet). Alle dele af ordningen giver derudover lgbende input til hvilke
emner, der skal forfglges pd mgderne. Pa den made overdrages erfaringer fra ord-
ningens forskellige dele til de bygningssagkyndige. Eksempler pa konkrete emner,
der har veeret taget op, er:

Nzvnets og Huseftersynssekretariatets sammensatning og formal

Statistik for teknisk revision / disciplinarsager.

Geldende normer og regler vedrgrende den bygningssagkyndiges ansvar.
Geeldende normer og regler vedrgrende udarbejdelsen af tilstandsrapporten.
Zndring af regler vedrgrende udarbejdelse af tilstandsrapporter.
Information om lovforslag, der har betydning for udarbejdelsen af tilstands-
rapporter.

Gode rad om skriftlig kommunikation gennem tilstandsrapporter.
Ansvarsforsikring for beskikkede bygningssagkyndige.

Udvalgte emner belyst gennem (rets)praksis.

Tekniske faldgrubber ved bygningsgennemgangen.

VoV vV vV Vv v

vV vV v
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4.2.2 Kompetenceopbygning for skansmaend

| forbindelse med Naevnets oprettelse blev der udvalgt et korps af syns- og skans-
maend pa baggrund af et opslag i dagspressen og en efterfalgende ansggnings- og
anszttelsesproces. Skansmandene blev ansat af den daveerende Erhvervs- og Byg-
gestyrelsen (nu Ministeriet for By, Bolig og Landsdistrikter) pa en kontrakt med
fire ars lgbetid. De foretager syn- og sken bade i klagesager og i forbindelse med
tekniske revisioner.

Introduktionskursus

Som introduktion til hvervet som skensmand i Neevnets skansmandskorps deltog
alle skgnsmand i et introduktionskursus, hvor der blev undervist i, hvad det inde-
beerer at vaere en del af disciplineer- og klagenavnets skansmandskops. Kurset va-
rede én dag, og der var fokus pa, at syns- og skensmandene i korpset skal foretage
ens faglige vurderinger, nar de er pa besigtigelse.

ERFA-mgder

Navnssekretariatet afholder ERFA-mgader 2-3 gange om aret for de 18 skans-
mand. Det forudszttes, at de alle mgder op, medmindre der foreligger en god
grund til ikke at gare det. PA ERFA-mgderne gives skansmandene et indblik i ak-
tuelle emner og diverse praktiske problemstillinger. Derudover drgftes det for ek-
sempel, hvordan man laver standard skenserkleringer.

Mgaderne er opbygget saledes, at der bade er opleegsholdere og plenumdiskussioner
med cases baseret pa konkrete sager. Ligeledes er der mulighed for, at skensmaen-
dene kan fortzelle sekretariatets medarbejdere om de problemer, de magder i deres
arbejde som skansmand (savel i klagesager som ved teknisk revision).

Navnets medlemmer meddeler sekretariatet, hvis der er emner, de vil foresla ind-
draget pa ERFA-mgderne, og sekretariatsmedarbejdernes interne sparring kan ogsa
danne grobund for emner, der tages op.

Emnerne, der tages op pa ERFA-mgaderne er f.eks. falgende:

> Praktisk gennemgang af skansmandenes arbejde i forbrugerklagesager (her-
under formalet med syn og skan).

> Praktisk gennemgang af skensmandenes arbejde i forbindelse med teknisk
revision.

> Praktiske spgrgsmal om f.eks. habilitet, pointsystemer, sekundzre bygninger,
erstatningsopgarelse (forbedringsveerdi >< reparationsomkostninger) osv.

> Gennemgang af huseftersynsordningen.

> Statistik og Naevnets arsrapporter.

Det fremgar af interviewene, at skansmandene er tilfredse med ERFA-mgderne.
De mener, at sekretariatet gar et godt stykke arbejde, og at der er en god dialog og
erfaringsudveksling pa mgderne. Enkelte har vurderet, at behovet for mgder har
veret starre de forste par ar, men at frekvensen i dag er mere passende, fordi
skansmandene er mere erfarne nu, end da Neevnet blev dannet.
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4.2.3 Yderligere vidensdeling til og blandt aktgrerne

Udover ovenfor anfarte vidensdelingsaktiviteter for hhv. de bygningssagkyndige
og skensmandene, er der en reekke mere generelle vidensdelingsaktiviteter:

Naevnets hjemmeside

Naevnets Arsberetning offentliggeres pa Neaevnets hjemmeside. P4 forsiden pa
hjemmesiden vil der i en periode omkring offentliggerelsen veere en faktaboks pa
hjemmesiden, der oplyser om den nye arsberetning.

Alle afggrelser offentliggeres lgbende med de tilhgrende skanserklaeringer og tek-
niske revisioner.

Dermed er der mulighed for, at de bygningssagkyndige, syns og skensmand og
andre interessenter lgbende kan holde sig orienteret om Navnets arbejde.

Naevnets arsberetninger

Arsberetningen fra Naevnet kommunikerer resultater og erfaringer til den bredere
omverden. Den indeholder arets statistiske resultater vedrgrende klagesager og di-
sciplinaersager, deres udfald, efterlevelse og sagsbehandlingstid. Derudover kan
arsberetningen medtage konkrete emner, der har veret af betydning det pagalden-
de ar. De farste to ar, Neevnet har bestaet, har disse emner veeret:

undtagelse af sekundeere bygninger
udluftning i badeverelser (vadrum)
gulvaflgb

forzeldelse og

forkyndelse af naevnets afgarelser.

VoV vV v v

Arsberetningerne er dermed en vigtig kilde til de erfaringer, som lgbende bgr sam-
les op og spredes blandt de bygningssagkyndige og i sektoren i gvrigt.

Der er ikke systematisk praksis for, at HE-sekretariatet/ministeriet rundsender ars-
beretningen til de bygningssagkyndige.

H&ndbogen

Handbog for beskikkede bygningssagkyndige er udarbejdet af ministeriet som
grundlag for de bygningssagkyndiges arbejde. Handbogen ligger pa HE-
sekretariatets hjemmeside og indeholder obligatorisk viden for den bygningssag-
kyndige.

| et bilag til Handbogen ligger Oversigt over byggeskik og -teknik udarbejdet af
Statens Byggeforskningsinstitut (SBI). Den er dog ikke obligatorisk viden for de
bygningssagkyndige, da den ikke relaterer sig direkte til huseftersynet.

Naevnets principielle afgarelser kommunikeres via ERFA mgderne lgbende til
skgnsmandene og arligt i Naevnets Arsberetning. Relevante og principielle afgarel-
ser fra navnet er ligeldes en del af baggrundsmaterialet for opdateringer af Hand-
bogen. Den seneste revision af Handbogen er fra 1. maj 2012.
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Tekst-boks — Handbogens indhold

Kapitel 1 beskriver ordningens formal, aktererne i ordningen og de love og bekendtgarel-
ser, der ligger til grund for ordningen.

Kapitel 2 beskriver hvervet som bygningssagkyndig, herunder den bygningssagkyndiges
faglige og juridisk ansvar. Kapitlet beskriver desuden de kontrol- og sanktionsforanstalt-
ninger, den bygningssagkyndige er underlagt.

Kapitel 3 beskriver, hvilke ejendomme, der er omfattet af ordningen og giver eksempler
pa de typisk forekommende ejendomstyper.

Kapitel 4 beskriver de grundleeggende begreber og retningslinjer for bygningsgennem-
gangen, herunder bl.a. hvorfor man laver en bygningsgennemgang, definition af skadesbe-
grebet og opbygning af karakterskalaen og eksempler pa dets anvendelse.

Kapitel 5 beskriver, hvordan den bygningssagkyndige skal forberede, gennemfare og rap-
portere sin bygningsgennemgang, herunder hvordan ejendommen skal inddeles i bygnin-
ger og bygningsafsnit, selgers rolle og hvilke andre oplysninger, der skal foreligge ved
bygningsgennemgangen. Kapitlet er centralt i arbejdet som beskikket bygningssagkyndig.
Kapitel 6 indeholder en beskrivelse af, hvad der sker efter bygningsgennemgangen er
gennemfart, dvs. hvordan tilstandsrapporten indberettes og hvilke s&ndringer, f.eks. i form
af allonge, der kan laves senere. Herunder behandler kapitlet reglerne om fortrydelse og
honorar for fornyelse. Kapitlet indeholder desuden retningslinjer for udarbejdelse af tilleeg
i overgangsperioden frem til den 1. november 2012,

Kilde: HE-sekretariatets hjemmeside

HE-sekretariatets Nyhedsbrev

Huseftersynssekretariatet udgiver Nyhedsbreve til de bygningssagkyndige efter
behov. Disse Nyhedsbreve indeholder oplysninger om &ndrede regler og enkelte
oplysninger om allerede geldende regler. | forbindelse med revideringen af den
nye handbog i 2012 blev der herudover udgivet et par Nyhedsbreve om dennes
indhold og brug. Herudover giver Nyhedsbrevene praktiske informationer om bl.a.
afholdelse af optagelseskurser for nye bygningssagkyndige og informationsmader
for de beskikkede bygningssagkyndige.

Der er ikke systematisk praksis for at naevne disciplingr- og klagenavnets princi-
pielle afgerelser i disse Nyhedsbreve.

4.3 Logisk og gennemskuelig for brugerne

Hvorvidt ordningen er blevet mere logisk og gennemskuelig for brugerne vurderes
dels i forhold til, hvorvidt naevnets afgerelser offentliggeres, — og dels i forhold til
sagsbehandlingstiden.

Navne pa bygningssagkyndige offentliggares i disciplinarsager, hvor der gives en
advarsel, bade eller beskikkelsen inddrages. Offentliggarelsen finder sted pa Naev-
nets hjemmeside http://husklage.dk. Navne pa de bygningssagkyndige, der har faet
sanktioner, ligger ogsa pa Boligejer.dk. | disciplinarsager, hvor den bygningssag-
kyndige gives en patale, offentliggeres denne — dog er den bygningssagkyndige
anonym. Navnets afgerelser, som er indbragt for og afgjort af en domstol offent-
liggares efterfglgende pa Naevnets og den bygningssagkyndige anonymiseres.
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| forbrugerklagesager bliver navnene pé de involverede bygningssagkyndige ikke
offentliggjort, da der ikke er hjemmel hertil i loven.

Forbrugerne er naeppe i udgangspunktet interesseret i, om klagesager behandles af
samme navn som tekniske revisioner eller af to forskellige neevn. Pa den made er
loveendringen ikke umiddelbart interessant set fra deres perspektiv. Indirekte er den
dog interessant, hvis den farer til stgrre ensartethed og bedre tilstandsrapporter,
hvilket er behandlet ovenfor. Det er ogsa interessant for forbrugeren, hvis sammen-
leegningen har fart til hurtigere eller i det mindste ikke langsommere sagsbehand-
ling. Neevnet er bl.a. oprettet for at give "forbrugere, der gnsker at klage over en
tilstandsrapport, mulighed for at fa pravet deres sag hurtigere, billigere og nem-
mere" (Neevnets hjemmeside).

Den gennemsnitlige sagsbehandlingstid var ved udgangen af 2012 pa 5,5 maneder.
Den har varet konstant de seneste tre ar — og har i det hele taget vaeret stabil — ogsa
set i forhold til det gamle Ankenavn for Huseftersyn (se Figur 6 ovenfor).
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5 Analyse og Konklusion

I kapitel 5 praesenterer vi evalueringens analyse og tilhgrende konklusioner.

5.1 Generelt

Det er den samlede konklusionen, at de overordnede hensigter i loven om etable-
ring af Discipliner- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige er op-

fyldt.

Resultaterne praesenteret i kapitel 3 viser, at Naevnet har holdt en gennemsnitlig
sagsbehandlingstid og har en efterlevelsesprocent, som er tilfredsstillende, og som
har veeret relativ konstant far, under og efter etableringen. Antallet af forbrugerkla-
gesager har veeret faldende de senere ar. Det er ikke muligt at vurdere, hvorvidt
dette skyldes, at tilstandsrapporterne er blevet bedre eller i hvilken udstraekning,
det har at gare med, at antallet af bolighandler og tilstandsrapporter har veret lave-
re i perioden efter 2010.

Navnet behandler to typer vaesensforskellige sager — forbrugerklagesager og disci-
plinzrsager. De karer i parallelle spor ogsa i dag — bade i sekretariatet og i naevnet:
En del af sekretariatet beskaftiger sig med klagesager og en anden del med disci-
plinzrsager; Naevnet bestar af det "lille Neevn", som har fem medlemmer og be-
handler begge typer sager. Naevnet har dertil udpeget to medlemmer, som alene
deltager i den del af neevnsmgaderne, hvor disciplinarsagerne behandles, dvs. "det
store Naevn", der bestar af syv medlemmer. De to n&evnsmedlemmer, der tager sig
af tekniske revisioner og disciplinersager, deltager kun i klagesager af principiel
eller anden seerlig karakter. Dette er i overensstemmelse med 88 1, 2 og 3 i Na&ev-
nets forretningsorden, samt med 881 og 3 i bekendtgarelsen om Nevnet.

Det er ikke muligt at sammenligne de bygningssagkyndiges resultater (antal klager,
disciplinzrsager, pataler, advarsler, bade og frakendelser) med de bygningssag-
kyndiges baggrund (f.eks. alder, erfaringsbaggrund, uddannelsesbaggrund, eller
hvorvidt man er selvstendig eller ansat i et firma). En sadan sammenligning kunne
veere interessant, fordi den maske kunne sige noget om hvilke karakteristika, der
ger sig geeldende for den gruppe, der nzsten altid lave gode tilstandsrapporter og
den gruppe, der ofte far klager imod sig eller falder for den tekniske revision. Hvis
det var muligt at foretage en sadanne sammenligning, ville man fremadrettet kunne
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bruge den til at kvalitetsudvikle det samlede korps af bygningssagkyndige. De
ngdvendige oplysninger findes pa de ansggningsskemaer, som de bygningssagkyn-
dige udfylder i forbindelse med beskikkelse og gen-beskikkelse. Men oplysninger-
ne er ikke registreret i HEWEB databasen.

5.2 Stgrre ensartethed og sammenhaang

Det er konklusionen, at der i dag er starre ensartethed og sammenhzang mellem
henholdsvis disciplingr- og klagesager end far Neevnet blev etableret — samt starre
vidensdeling mellem de to typer af sager. Vidensdeling mellem naevnsmedlemmer-
ne involveret i de respektive sager er ligeledes tilfredsstillende.

Der foregar ligeledes vidensdeling i Sekretariatet. Der er ikke indfert formelle pro-
cedurer og arbejdsgange i Sekretariatet, der i sig selv er med til at sikre vidensde-
ling og starre ensartethed i sagsbehandlingen. Vidensdeling foregar ved at medar-
bejderne, som sidder med klagesager, efter behov spearger hinanden til rads og ud-
veksler viden med kollegaer, der sidder med teknisk revision/disciplinaersager — og
omvendt, samt ved at alle sekretariatsmedarbejdere deltager i neevnsmgderne og i
ERFA mgderne.

Nevnets aktiviteter og beslutninger kommunikeres systematisk via ERFA mgder
til syns og skensmeendene. Pa ERFA-mgderne opdateres skansmandene pa aktuel-
le emner eller problemstillinger fra branchen og fra skansmendenes arbejde. Spar-
ringen mellem naevnssekretariatet og skensmandene pa ERFA maderne vurderer
vi at veere et godt middel til at hgjne skensmendenes opfattelse af sig selv som et
samlet korps, der har ensartede holdninger og kendskab til de emner, de berarer i
branchen. Mgderne er dermed med til at sikre starre ensartethed i deres aktiviteter.

Arsberetningerne fra Naevnet bidrager ligeledes til at sprede de seneste erfaringer
til de interesserede. Der er en raekke omrader, hvor gget kommunikation af viden
og erfaringer kunne bidrage til endnu starre ensartethed og sammenhang samt til
bedre tilstandsrapporter. Dette er behandlet i afsnit 5.3.

5.3 Bedre tilstandsrapporter

Det er COWIs konklusion, at tilstandsrapporterne har en bedre kvalitet i dag end
for tre ar siden og at Neaevnet har bidraget til denne forbedring. Dette bygger vi pa
fglgende forhold:

Det er generelt vurderingen i Sekretariatet, blandt syns- og skansmendene og
Na&vnets egne medlemmer, at kvaliteten er blevet forbedret.

Derudover kan man se kvalitetsforbedringen ud fra det forhold, at tekstfelterne i
rapporterne udnyttes i hgjere grad i dag end tidligere. Yderligere skan og indikati-
oner pa at tilstandsrapporterne er blevet bedre, omfatter det forhold, at antallet af
klager ikke er steget og at de afgarelser Neevnet har truffet har fert til, at man ikke
leengere i samme omfang ser de samme fejl i rapporterne.
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Endelig vurderer vi, at tilstandsrapporterne er blevet bedre, blandt andet fordi viden
og erfaring fra navnet spreder sig i sektoren igennem:

» At nye kurser for bygningssagkyndige treekker pa erfaringer fra Neevnet.
> At INFO meder for bygningssagkyndige treekker pa erfaringer fra Navnet.

> At ERFA mader med syns og skensmand i udstrakt grad bygger pa erfaringer
fra Naevnet.

Dertil kommer, at skgnsmandskorpset — som sorterer under Naevnet — i dag i hgjere
grad har en selvopfattelse som ligeverdige kollegaer i forhold til de bygningssag-
kyndige. Det har medfart, at de bygningssagkyndige oftere laerer af deres fejl, fordi
skensmendene oftere giver en (mundtlig) forklaring eller uddybning til den byg-
ningssagkyndige.

Det er en konklusion, at viden- og erfaringsudvekslingen og dermed tilstandsrap-
porterne kan styrkes yderligere. Blandt andet ved i endnu hgjre grad at benytte op-

dateringer af Handbogen, Nyhedsbrevet, vejledninger og lignende til at kommuni-
kere Navnets erfaringer og afgarelser til de bygningssagkyndige.

5.4 Logisk og gennemskuelig for brugerne

Det er overodnet konklusionen, at ordningen er logisk og gennemskuelig for bru-
gerne. Dette baserer vi pa fglgende observationer:

> Navnet har en god hjemmeside.

> Der er transparens omkring sagsafgerelserne.

> Deter let at fa telefonisk kontakt til og radgivning fra Neevnets sekretariat.

> Neavnets eksistens er fortsat annonceret pa selve tilstandsrapporten.

I det omfang, at tilstandsrapporter er blevet bedre og der er starre ensartethed mel-
lem behandlingen af forbrugerklage- og disciplinarsager, er ordningen ogsa blevet

mere logisk og gennemskuelig for brugerne.

Endelig er sagsbehandlingstiden ikke steget som fglge af sammenlagningen af de
to navnsfunktioner, hvilket ogsa ma veere i brugernes interesse.
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