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I Erik Villum Bachler Skovbjergs henvendelse af 1. november 2016
stilles 13 spgrgsmal vedrgrende udarbejdelse af tilstandsrapporter.
Spergsmalene omhandler forholdet mellem ejendomsmagleren og den
beskikkede bygningssagkyndige (der udarbejder rapporterne), og
forholdet mellem den beskikkede bygningssagkyndige og dennes
eventuelle arbejdsgiver.

Jeg forstar henvendelsen sadan, at kernen i henvendelsen er, om
ejendomsmagleren eller den bygningssagkyndiges arbejdsgiver ma
pavirke udarbejdelsen af tilstandsrapporten, serligt som anfert i
spgrgsmal 1 om, hvorvidt der er vandtette skotter mellem de beskikkede
bygningssagkyndige og ejendomsmaglerne, og/eller om disse vandtatte
skotter ingen juridisk gyldighed har.

Der findes et omfattende regelset, der regulerer forholdet mellem de
beskikkede bygningssagkyndige og ejendomsmaglerne. Reglerne har til
formal at sikre, at der ér vandtette skotter mellem blandt andet
beskikkede bygningssagkyndige og ejendomsmaeglere.

De omfattede forhold er narmere reguleret i bekendtgarelse om
beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter
som led i huseftersynsordningen (bkg. 1598 af 14. december 2015) og lov
om formidling af fast ejendom m.v. (lov nr. 526 af 28. maj 2014).

Da spgrgsmalene har et vist overlap, har jeg tilladt mig at besvare nogle
af spgrgsmalene samlet.

For sa vidt angar spgrgsmal 2 om en ejendomsmaeglers ret til at fravaelge
en bestemt beskikket bygningssagkyndig falger det direkte af § 11, nr. 10



i bekendtgarelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse
af tilstandsrapporter som led i huseftersynsordningen, at en beskikket
bygningssagkyndig ikke ma modtage bestilling af en tilstandsrapport fra
selgers ejendomsmagler. Det skyldes, at ejendomsmagleren ikke ma
have mulighed for at pavirke bestillingen af tilstandsrapporten ved
eksempelvis at veelge en beskikket bygningssagkyndig, der
erfaringsmaessigt udarbejder “’salgsvenlige” rapporter.

Det samme forbud falger af 8, 43, stk. 1, i lov om formidling af fast
ejendom m.v., hvor en ejendomsmaegler fortaber krav pa vederlag for sit
arbejde ved tilsidesattelse af forbuddet. Forbuddet er desuden suppleret
af regler i bekendtgarelse nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling
m.v. ved salg af fast ejendom, der er udstedt i medfgr af den
ovenfornazvnte lov om formidling af fast ejendom m.v. Overtraedelser af
ovennavnte bestemmelser er strafpalagte, hvilket giver politiet mulighed
for at paleegge badestraf i konkrete sager.

Endvidere kan Disciplinaernavnet for Ejendomsmaglere behandle klager
over ejendomsmaeglere og/eller ejendomsmaglervirksomheder, som har
tilsidesat de pligter, der fglger af lov om formidling af fast ejendom m.v.
En ejendomsmagler kan af disciplinernavnet tildeles en advarsel eller
palegges en bgde. Endvidere kan disciplinernavnet begrense den
pageeldende ejendomsmaeglers adgang til at udgve ejendomsformidling
eller frakende ejendomsmaglerens godkendelse.

For sa vidt angdr spergsmal 3-4 og spergsmal 8-12 om en
ejendomsmeglers henholdsvis en beskikket bygningssagkyndigs
arbejdsgivers indflydelse pa den bygningssagkyndiges udarbejdelse af en
tilstandsrapport, skal jeg bemerke, at rapporten alene skal indeholde den
byggesagkyndiges anmarkninger vedrgrende skader og tegn pa skader
ved den givne ejendom.

En tilstandsrapport skal veere udarbejdet pa baggrund af en
bygningsgennemgang, som den beskikkede bygningssagkyndige har
foretaget med professionel omhu og med brug af den indsigt og erfaring,
som kan forventes af en beskikket bygningssagkyndig.

En tilstandsrapport er saledes hverken et udtryk for ejendomsmaglerens
eller den beskikkede bygningssagkyndige arbejdsgivers anmearkninger
vedrgrende skader eller tegn pa skader.

Safremt en beskikket bygningssagkyndig vurderer, at en bygning er i
darlig sa stand eller har sa ringe byggeteknisk veerdi, at det ikke tjener
noget formal at foretage og udferdige tilstandsrapport, kan en sadan
bygning undtages for besigtigelse. Det er den bygningssagkyndiges
vurdering, der afger, hvorvidt en bygning kan undtages for besigtigelse.



Denne vurdering kan heller ikke foretages af ejendomsmaeegleren eller den
beskikkede bygningssagkyndiges arbejdsgiver.

For sa vidt angar spgrgsmal 5 om en ejendomsmaeglers ret til at overveere
gennemgangen af huseftersynet skal jeg bemarke, at en ejendomsmaegler
ikke har et juridisk krav herpa. Det star saledes den bygningssagkyndige
frit for at gennemfagre sin besigtigelse uden en ejendomsmaglers
indblanding.

For sa vidt angar spgrgsmal 6-7 om en ejendomsmaglers henholdsvis en
beskikket bygningssagkyndigs arbejdsgivers ret til at fastsette en
tidsgraense for et huseftersyn, skal jeg bemerke, at det - med henvisning
til, at tilstandsrapporten skal vere udtryk for en gennemgang foretaget
med professionel omhu og med brug af den indsigt og erfaring, som kan
forventes af den bygningssagkyndige - forudseattes, at den
bygningssagkyndige bruger den ngdvendige tid pa at gennemga
ejendommen og at alle synlige bygningsdele besigtiges i forventeligt
omfang.

Hverken ejendomsmaegleren eller den beskikkede bygningssagkyndiges
arbejdsgiver har dermed grundlag for at fastsaette et maksimalt tidsrum
for gennemgang af ejendommen.

For sa vidt angar spgrgsmal 13 om den beskikkede bygningssagkyndige
arbejdsgivers ret til at fastsette et skadeskaraktersat til brug i
tilstandsrapporter og at forlange dette anvendt, skal jeg henvise til
Erhvervsstyrelsens retningslinjer for gennemgang af bygninger og for
afgivelse af tilstandsrapport pa grundlag af gennemgangen. Det er
formalet med disse retningslinjer at skabe et sikkert grundlag for en
korrekt og upartisk gengivelse af en ejendoms skader, og det er disse
retningslinjer for karakterangivelser, der er retningsvisende for, hvordan
den beskikkede bygningssagkyndige skal udarbejde tilstandsrapporter.

Det er ikke min opfattelse, at de forhold, som Erik Villum Béchler
Skovbjerg angiver i sin henvendelse, er udtryk for en udbredt praksis pa
omradet. Hvis det er tilfeldet, er det uheldigt og i strid med de regler, en
beskikket bygningssagkyndig er underlagt.

For at sikre, at formdlet med Huseftersynsordningen opfyldes, farer
Discipliner- og klagenevnet for Beskikkede Bygningssagkyndige
labende kontrol med kvaliteten af de udarbejdede tilstandsrapporter ved
stikprgvevise undersggelser. Disciplinernevnet har befgjelser til at
sanktionere misvisende eller mangelfulde rapporter med henholdsvis en
patale, an advarsel, en bade eller fratagelse af beskikkelse.

Sikkerhedsstyrelsen, som  overtager det fulde ansvar for
Huseftersynsordningen ved arsskiftet, er ansvarlig myndighed pa



omradet. Myndighedsarbejdet bestar i beskikkelse og genbeskikkelse af
bygningssagkyndige samt regeludvikling og udvikling af ordningen
generelt. Styrelsen arbejder lgbende pa at sikre hgj kvalitet og
regelefterlevelse ved udarbejdelse af tilstandsrapporter. Jeg har derfor
sgrget for, at lade Erik Villum Bachler Skovbjergs henvendelse tilga
styrelsen.

Med venlig hilsen

Brian Mikkelsen



