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Sagsnr.: 2012-7005-0020 Akt: 13 Dok.: 2171501 Titel: Heringssvar fra Forbrugerombud...

Fra: 1 - KFST Forbrugerombudsmanden (KFST)
[FORBRUGEROMBUDSMANDEN @kfst.dk]

Sendt: 20. december 2016 14:34

Til: Justitsministeriet; Michelle Grambo Redden

Emne: SV: Evaluering af revision af huseftersynsordningen, jf. lov nr. 609 af 14. juni

2011 J.nr. 2012-7005-0020

J.nr. 16/13549

Til Justitsministeriet

Idet vi henviser til e-mail af 16. december 2016 skal vi herved meddele, at evaluering af revision af
huseftersynsordningen, jf. lov nr. 609 af 14. juni 2011, ikke giver Forbrugerombudsmanden anledning til
bemaerkninger.

Med venlig hilsen
Pa Forbrugerombudsmandens vegne

Gitte Albrecht Pedersen
Chefsekretaer
Direkte tlf.: 4171 5092

E-mail: gap@kfst.dk

=1

Carl Jacobsens Vej 35
2500 Valby
TIf. +45 4171 5151

Fra: Justitsministeriet [mailto:im@jm.dk]

Sendt: 16. december 2016 11:30

Til: ae@ae.dk; ankeforsikring@ankeforsikring.dk; de@de.dk; di@di.dk; 1 - KFST Forbrugerombudsmanden
(KFST); formand@retspolitik.dk; fp@forsikringogpension.dk; fri@frinet.dk; hoeringer@fbr.dk;
hoeringssager@danskerhverv.dk; hvr@hvr.dk; info@bfbe.dk; info@danskbyggeri.dk;
info@danskebygningskonsulenter.dk; info@ejendomsforeningen.dk; info@elo-maegler.dk;
info@frifaforsikring.dk; info@ran.dk; 1 - KFST Officiel hovedpostkasse; ksm@sikkerhedsbranchen.dk; lo@lo.dk;
mail@danskeadvokater.dk; mail@danskeboligadvokater.dk; mail@finansraadet.dk;




Sagsnr.: 2012-7005-0020 Akt: 13 Dok.: 2171501 Titel: Heringssvar fra Forbrugerombud...

mail@realkreditforeningen.dk; post@fube.dk; realdania@realdania.dk; rkr@rkr.dk;
samfund@advokatsamfundet.dk; samfund@advokatsamfundet.dk; sekretariat@parcelhus.dk; teknig@tekniq.dk
Emne: Evaluering af revision af huseftersynsordningen, jf. lov nr. 609 af 14. juni 2011 J.nr. 2012-7005-0020

Se venligst vedhaftede filer.

Med venlig hilsen

[=1

IT og Service
Slotsholmsgade 10

1216 Kgbenhavn K

TIf.: 7226 8400
www.justitsministeriet.dk

im@jm.dk




Sagsnr.: 2012-7005-0020 Akt: 14 Dok.: 2175956 Titel: Danske Maskinstationer og Entr...

Fra: Sgren Christensen [christensen@dmoge.dk]

Sendt: 2. januar 2017 15:57

Til: Michelle Grambo Redden; Justitsministeriet

Cc: Bent Juul Jgrgensen

Emne: Vedr. sagsnr. 2012-7005-0020 bemaerkninger til huseftersynsordningen
Vedhaftede filer: [Captia] hgringsliste (DOR2166442)(S).pdf

Til Justitsministeriet

Brancheforeningen Danske Maskinstationer & Entreprengrer (DM&E) henvender sig hermed til
Justitsministeriet da vi har erfaret, at brancheforeningen ikke er pa hgringslisten til at afgive bemaerkninger
vedrgrende erfaringer med huseftersynsordningen (sagsnr.2012-7005-0020)

DM&E reprasenterer over 700 sma- og mellemstore virksomheder herunder entreprengrer og autoriserede
kloakmestervirksomheder, og har derigennem betydelig interesser i, og erfaringer med huseftersynsordningen.
Vi vil derfor anmode om, at komme pa naervaerende hgringsliste og gives mulighed for at komme med
bemaerkninger til huseftersynsordningen.

Vi ser frem til at hgre fra jer. Pa forhand tak.

Med venlig hilsen
Sgren Christensen
TIf.: 76413668 Mobil: 40199335

=1

Danske Maskinstationer og Entreprengrer
Porschevej 3  DK-7100 Vejle o TIf. +45 75858355

www.dmoge.dk christensen@dmoge.dk




Sagsnr.: 2012-7005-0020 Dok.: 2175957 Titel: heringsliste

JUSTITS

Oversigt over herte organisationer Civilafdelingen

Dato: 16. december 2016
Kontor:  Formueretskontoret
Sagsbeh: Michelle Grambo Redden
Sagsnr.:  2012-7005-0020

Dok.: 2166442

Advokatradet

Advokatsamfundet

Ankenavnet for Forsikring
Arbejderbevagelsens Erhvervsrad
Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulenter
Dansk Byggeri

Dansk Ejendomsmaeglerforening

Dansk Erhverv

Dansk Industri

Dansk Retspolitisk Forening

Danske Advokater

Danske Boligadvokater

Danske Bygningskonsulenter
Ejendomsforeningen Danmark
Ejendomsmeglernes Landsorganisation
Finansradet

Fonden Realdania

Forbrugerombudsmanden

Forbrugerradet Tenk

Forbrugerklagenavnet

Foreningen af Radgivende Ingeniorer (F.R.L)
Forsikring & Pension

Frie Uafthengige Bygningssagkyndige og Energikonsulenter (Fube)
FRIDA Forsikring Agentur A/S
Handvzarksradet

Landsorganisationen 1 Danmark
Parcelhusejernes Landsforening

Realkreditforeningen
Realkreditankenavnet Slotsholmsgade 10
. 1216 Kobenhavn K.
Realkreditradet
) T +45 7226 8400
Sikkerhedsbranchen F +453393 3510
TEKNIQ Installaterernes Organisation www justitsministeriet dk

im@ijm.dk



Sagsnr.: 2012-7005-0020 Akt: 17 Dok.: 2178290 Titel: Svar fra Realkreditankenavnet ...

Fra: Vivian Jespersen [vj@ran.dk]

Sendt: 4. januar 2017 15:30

Til: Justitsministeriet

Emne: SV: Evaluering af revision af huseftersynsordningen, jf. lov nr. 609 af 14. juni

2011 J.nr. 2012-7005-0020

Til
Justitsministeriet
IT og Service

Tak for det fremsendte materiale vedrgrende evaluering af revision af huseftersynsordningen.

Realkreditankenaevnet har desveerre ikke i sin virksomhed konkrete erfaringer, der ggr det muligt eller relevant
at bidrage med svar pa de stillede spgrgsmal.

Med venlig hilsen

Susanne Nielsen

Sekretariatschef, cand. jur.
Realkreditankenaevnet
Krabbesholmvej 5

2700 Brgnshgj

Telefon 33 12 82 00
Direkte 33 18 56 40
Telefax 33 12 36 01

Email: sn@ran.dk

Fra: Justitsministeriet [mailto:jm@jm.dk]

Sendt: 16. december 2016 11:30

Til: ae@ae.dk; ankeforsikring@ankeforsikring.dk; de@de.dk; di@di.dk; forbrugerombudsmanden@kfst.dk;
formand@retspolitik.dk; fp@forsikringogpension.dk; fri@frinet.dk; hoeringer@fbr.dk;
hoeringssager@danskerhverv.dk; hvr@hvr.dk; info@bfbe.dk; info@danskbyggeri.dk;
info@danskebygningskonsulenter.dk; info@ejendomsforeningen.dk; info@elo-maegler.dk;
info@frifaforsikring.dk; Vivian Jespersen; kfst@kfst.dk; ksm@sikkerhedsbranchen.dk; lo@lo.dk;
mail@danskeadvokater.dk; mail@danskeboligadvokater.dk; mail@finansraadet.dk;
mail@realkreditforeningen.dk; post@fube.dk; realdania@realdania.dk; rkr@rkr.dk;
samfund@advokatsamfundet.dk; samfund@advokatsamfundet.dk; sekretariat@parcelhus.dk; teknig@tekniq.dk
Emne: Evaluering af revision af huseftersynsordningen, jf. lov nr. 609 af 14. juni 2011 J.nr. 2012-7005-0020

Se venligst vedhaftede filer.

Med venlig hilsen
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Sagsnr.: 2012-7005-0020 Akt: 17 Dok.: 2178290 Titel: Svar fra Realkreditankenavnet ...

IT og Service
Slotsholmsgade 10

1216 Kgbenhavn K

TIf.: 7226 8400
www.justitsministeriet.dk

im@jm.dk




Sagsnr.: 2012-7005-0020 Akt: 18 Dok.: 2179425 Titel: Heringssvar fra Konkurrence- o...

Fra: Emilie Keller [emk@kfst.dk]

Sendt: 6. januar 2017 09:04

Til: Justitsministeriet; Michelle Grambo Redden

Cc: Yasmin Kamila Yahya Rosendahl

Emne: Hgringssvar: Evaluering af revision af huseftersynsordningen, jf. lov nr. 609 af 14.

juni 2011, j.nr. 2012-7005-0020.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen udggr sammen med Konkurrenceradet en uafhangig
konkurrencemyndighed. De fglgende hgringsbemaerkninger afgives udelukkende som konkurrencemyndighed.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen har ingen bemaerkninger til Justitsministeriets hgring om evaluering af
revision af huseftersynsordningen, jf. lov nr. 609 af 14. juni 2011, j.nr. 2012-7005-0020.

Med venlig hilsen

Emilie Keller

Studentermedhjaelper

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen/

Danish Competition and Consumer Authority
TIf. +4541 715102

E-mail emk@kfst.dk

I =—1

Carl Jacobsens Vej 35
2500 Valby
TIf. +45 4171 5000

Vi arbejder for velfungerende markeder.



Sagsnr.: 2012-7005-0020 Akt: 19 Dok.: 2185639 Titel: Haringssvar fra Ankenavnet for...

Fra: Carsten Sennels [cs@ankeforsikring.dk]

Sendt: 11. januar 2017 16:16

Til: Justitsministeriet; Michelle Grambo Redden

Cc: Kim Sparlund

Emne: SV: Evaluering af revision af huseftersynsordningen, jf. lov nr. 609 af 14. juni

2011 J.nr. 2012-7005-0020
Til Justitsministeriet / Helene Bendtsen
Tak for den fremsendte hgringsmail.
Ankenavnet for Forsikring har ingen bemaerkninger.

Vi henviser i gvrigt til de bemaerkninger Ankenaevnet for Forsikrings stiftende organisationer, Forsikring og
Pension og Forbrugerradet, matte fremkomme med.

Med venlig hilsen

Carsten Sennels
Kontorchef

Ankenaevnet for Forsikring
Anker Heegaards Gade 2, 1. sal
1572 Kgbenhavn V

Direkte 33 43 58 02

Fra: Ankenavnet for Forsikring

Sendt: 16. december 2016 11:40

Til: Kim Sparlund <kim@ankeforsikring.dk>; Carsten Sennels <cs@ankeforsikring.dk>

Emne: VS: Evaluering af revision af huseftersynsordningen, jf. lov nr. 609 af 14. juni 2011 J.nr. 2012-7005-
0020

Fra: Justitsministeriet [mailto:im@jm.dk]

Sendt: 16. december 2016 11:30

Til: ae@ae.dk; Ankenaevnet for Forsikring <ankeforsikring@ankeforsikring.dk>; de@de.dk; di@di.dk;
forbrugerombudsmanden@kfst.dk; formand@retspolitik.dk; fp@forsikringogpension.dk; fri@frinet.dk;
hoeringer@fbr.dk; hoeringssager@danskerhverv.dk; hvr@hvr.dk; info@bfbe.dk; info@danskbyggeri.dk;
info@danskebygningskonsulenter.dk; info@ejendomsforeningen.dk; info@elo-maegler.dk;




Sagsnr.: 2012-7005-0020 Akt: 19 Dok.: 2185639 Titel: Haringssvar fra Ankenavnet for...

info@frifaforsikring.dk; info@ran.dk; kfst@kfst.dk; ksm@sikkerhedsbranchen.dk; lo@lo.dk;
mail@danskeadvokater.dk; mail@danskeboligadvokater.dk; mail@finansraadet.dk;
mail@realkreditforeningen.dk; post@fube.dk; realdania@realdania.dk; rkr@rkr.dk;
samfund@advokatsamfundet.dk; samfund@advokatsamfundet.dk; sekretariat@parcelhus.dk;
teknig@teknig.dk

Emne: Evaluering af revision af huseftersynsordningen, jf. lov nr. 609 af 14. juni 2011 J.nr. 2012-7005-0020

Se venligst vedhaftede filer.

Med venlig hilsen

[=1

IT og Service
Slotsholmsgade 10

1216 Kgbenhavn K

TIf.: 7226 8400
www.justitsministeriet.dk

im@jm.dk




Sagsnr.: 2012-7005-0020 Akt: 21 Dok.: 2191298 Titel: Haringssvar fra Dansk Byggeri

Fra: Mikael Mortensen [mmo@danskbyggeri.dk]

Sendt: 18. januar 2017 09:51

Til: Justitsministeriet; Michelle Grambo Redden

Cc: Klaus Ising Hansen

Emne: sagsnr. 2012-7005-0020, hgringssvar fra Dansk Byggeri
Vedhaftede filer: 170117HgringssvarHuseftersynsordningenDanskByggeri.pdf

Med henvisning til Justitsministeriets haringsbrev af 16. december 2016 fremsender jeg hermed vedheaeftet
Dansk Byggeris hgringssvar vedrgrende huseftersynsordningen.

Venlig hilsen

Mikael Mortensen

Chefkonsulent

Erhvervs- og brancheservice

TIf. direkte: 72 16 01 92 - Mobil: 30 16 37 99

=1

Vi samler byggeri, anlaeg og industri

Ngrre Voldgade 106 - 1358 Kgbenhavn K
www.danskbyggeri.dk - Abonner pa nyheder

=1




Sagsnr.: 2012-7005-0020 Dok.: 2191299 Titel: Heringssvar Huseftersynsordnin...

Justitsministeriet

Sendt til m@jm.dk og rdd@jm.dk

17. januar 2017
J-nr.: 325536 / 2361617
JM’s sagsnr. 2012-7005-0020

Hgringssvar vedr. vurdering af eendringer i huseftersynsordningen

Tak for muligheden for at afgive svar i ovenstdende hgring om vurdering af tidligere sendrin-
ger i huseftersynsordningen som beskrevet i ministeriets brev af 16. december 2016.

Dansk Byggeris svar retter sig primaert mod et gnske om, at der til tilstandsrapporten tilfgjes
en kloakinstallationsrapport parallelt med den elinstallationsrapport, der blev indfart i 2011.

Dansk Byggeri mener, at indfgrelse af et krav om kloakinstallationsrapport er ngdvendig for

at huseftersynsordningen ogsa fremover kan give forbrugere en hgj og tidssvarende beskyt-
telse i forbindelse med aftaler om kab af bolig. En kloakinstallationsrapport vil skabe et vee-

sentligt bedre grundlag for kebers vurdering af ejendommen forud for indgaelse af kgbsafta-
le.

Dansk Byggeri foreslar derfor, at kloakinstallationsrapporten indfgres ved ny bekendtgarelse
i omfang og type som beskrevet i vedlagte bilag: Udkast Bekendtggrelse om kloakinstallati-
onsrapport som led i huseftersynsordningen. Formalet med kloakinstallationsrapporten er, at
give en generel tilstandsvurdering af kloakinstallationerne ved tv-inspektion og visuel vurde-
ring af tilgaengelige dele af installationen, saledes at det oplyses, i hvilket omfang ejendom-
mens kloakinstallationer er funktionsdygtige og lovlige i henhold til offentligretlige forskrifter.

Endvidere skal rapporten give en vurdering af, om:
o Kloakinstallationen er indrettet pa en made, der beskytter bygningerne mod indtraengen

af rotter
¢ Aflgbsinstallationerne i bygningerne er sikret mod oversvemmelse fra opstemning i ho-
vedkloaksystemet.
Ngrre Voldgade 106 Telefon: 72 16 00 00 www.danskbyggeri.dk Jyske Bank:

1358 Kgbenhavn K CVR-nr.:26 91 11 25 info@danskbyggeri.dk 5032 - 0001028719
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Og det skal oplyses i rapporten, om:

e Installationerne pa ejendommen er feelles- eller separatsystem, og vurdere om der fo-
rekommer fejlkoblinger i installationen

e Der findes andre typer af aflabsanleeg pa ejendommen, fx nedsivningsanleeg, miniren-
seanleeg, septiktank med udledning, samletank, beplantede filteranlaeg, pileanlseg mv.

o Aflgbsinstallationen som helhed er lovligt udfgrt i forhold til udfgrelsestidspunktet

¢ Aflgbsinstallationen som helhed opfylder kommunens spildevandsplan

¢ Aflgbsinstallationen som helhed er i overensstemmelse med oplysningerne i BBR-
registret.

Det er Dansk Byggeris vurdering, at en kloakinstallationsrapport, der er udarbejdet som be-
skrevet i vedlagte bilag, vil kunne udfgres af en autoriseret kloakmestervirksomhed med ud-
dannede tv-operatarer for anslaet 2.000 kr. Altsa en overkommelig tillaegsydelse set i relation
til kloakinstallationens og bygningens totalvaerdi. Derudover vil en kloakinstallationsrapport
veere et veesentligt bidrag til forbrugerbeskyttelsen ved, at kunne skabe klarhed over kloakin-
stallationens tilstand og bygningens beskyttelse mod oversvammelse som fglge af klimafor-
andringer og fra rotters indtraengen via kloaksystemet.

Yderligere vil indfgrelse af en kloakinstallationsrapport ikke kun skabe et godt grundlag for
kgber, men vil ogsa pa sigt sikre vedligeholdelsen af det private kloakledningsnet og dermed
den samfundsmeessige veerdi af reduceret risiko for nedsivning eller udledning af spildevand
og miligmaeessig pavirkning af grundvandet og vandmiljget.

Dansk Byggeri kan derfor pa det kraftigste anbefale, at Huseftersynsordningen fremadrettet
kommer til at omfatte alle bygningens installationer, hvortil ogsa regnes bade bygningens
kloakaflgbssystem samt de gvrige underjordiske installationer pa den tilhgrende grund.

Venlig hilsen
Dansk Byggetsi

ch.___
Mikael Mortensen

Bilag: Udkast Bekendtgarelse om kloakinstallationsrapport som led i huseftersynsordningen.
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Bilag til Dansk Byggeris hgringssvar ang. Huseftersynsordningen
3. december 2017

UDKAST
Bekendtgarelse om kloakinstallationsrapport som led i huseftersynsordningen

| medfar af .... lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. ......., fast-
saettes efter bemyndigelse:

Kapitel 1
Anvendelsesomréade

§ 1. Denne bekendtggrelse finder anvendelse ved udarbejdelse af kloakinstallationsrapporter
i medfar af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. Kloakinstallati-
onsrapporter udarbejdes for eiendomme som naevnt i § 1 i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v.

Kapitel 2
Forvaltning af ordningen

§ 2. Ordningen om kloakinstallationsrapporter forvaltes af Sikkerhedsstyrelsen.

Stk. 2. Sikkerhedsstyrelsen varetager administration af ordningen, herunder

1) registrerer og ajourfarer lister over de autoriserede kloakvirksomheder, der er tilmeldt ord-
ningen,

2) opkraever administrationsgebyr for hver kloakinstallationsrapport hos kloakvirksomheder-
ne,

3) modtager og registrerer kloakinstallationsrapporter og oplyser et Igbenummer for hver
kloakinstallationsrapport,

4) informerer de kloakvirksomheder, der er tilmeldt ordningen, om ordningen og om admini-
stration af ordningen,

5) gennemfgarer tilsyn med udarbejdede kloakinstallationsrapporter og

6) udarbejder statistik vedrgrende kloakinstallationsrapporterne.

Stk. 3. Administrationsgebyret udggr XX kr. for hver kloakinstallationsrapport.

Kapitel 3
Definition

§ 3. | denne bekendtggrelse forstas ved kloakinstallationsrapport: En rapport, der indeholder
resultatet af gennemgangen af ejendommens kloakinstallationer, og som oplyser, i hvilket
omfang ejendommens kloakinstallationer er funktionsdygtige og lovlige i henhold til offentlig-
retlige forskrifter.

Stk. 2. Ved ejendommens kloakinstallationer forstas den del af et aflabssystem, der er belig-

gende under gulvniveau mod jord i bygning og underjordiske installationer pa den tilhgrende
grund, herunder bygningsdraen og installationer der afleder overfladevand og grundfugt.
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Kapitel 4
Betingelser for udarbejdelse af kloakinstallationsrapporter

8§ 4. Kun autoriserede kloakvirksomheder, jf. autorisationsloven, hvor den fagligt ansvarlige
kloakmester har autorisation, jf. 8 XX, kan udarbejde kloakinstallationsrapporter i henhold til
denne bekendtggrelse.

Stk. 2. Den autoriserede kloakvirksomhed skal veere tilmeldt ordningen via Sikkerhedsstyrel-
sens informations- og registreringssystem i overensstemmelse med retningslinjerne herfor
pa www.kloakeftersynsinfo.dk, inden kloakinstallationsrapporter kan udarbejdes.

Stk. 3. Autoriserede kloakvirksomheder, der tilmelder sig ordningen, skal veere daekket af en
professionel ansvarsforsikring. Ansvarsforsikringens omfang og vilkar skal mindst svare til,
hvad der i aimindelighed er opnaeligt pa forsikringsmarkedet, og som daekker i mindst 5 ar
efter overdragelsen til kaber af en ejendom, som den autoriserede kloakvirksomhed har ud-
arbejdet kloakinstallationsrapport om, dog laengst i 6 ar fra rapportens datering.

§ 5. Den autoriserede kloakvirksomhed skal framelde sig ordningen, nar virksomheden ikke
leengere opfylder en eller flere betingelser for at vaere tilmeldt denne.

§ 6. Retten til at veere tilmeldt ordningen om udarbejdelse af kloakinstallationsrapporter bort-
falder, hvis den autoriserede kloakvirksomheds autorisation bortfalder eller tilbagekaldes i
medfar af 8 XX i autorisationsloven.

Kapitel 5
Fremgangsmaden ved udarbejdelse af kloakinstallationsrapporter

§ 7. Den autoriserede kloakvirksomhed skal ved udarbejdelsen af kloakinstallationsrapporter
1) folge Sikkerhedsstyrelsens retningslinjer for gennemgang af ejendommens kloakinstallati-
oner og for udarbejdelse af kloakinstallationsrapport pa grundlag af gennemgangen,

2) ved rapportering og betaling af administrationsgebyr at benytte Sikkerhedsstyrelsens in-
ternetbaserede informations- og registreringssystem,

3) veere uvildig i den enkelte sag, saledes at den autoriserede kloakvirksomhed skal vaere
uafhaengig af interesser, der kan pavirke udarbejdelsen af kloakinstallationsrapporten,

4) undlade at modtage bestilling af kloakinstallationsrapport fra seelgers ejendomsformidler,
5) undlade at betinge udarbejdelse af kloakinstallationsrapporten af, at der aftages andre
ydelser end kloakinstallationsrapporten,

6) afsta fra forsagg pa at pavirke gennemfarelsen af tilsyn, jf. § 16, herunder ved at rette hen-
vendelse til eller pa anden made pavirke ejeren af den ejendom, som tilsynet vedrarer, og

7) tilslutte sig de afggrelser, som et myndighedsgodkendt ankenaevnet treeffer, medmindre
den pageeldende autoriserede kloakvirksomhed inden 30 dage efter forkyndelsen af afggrel-
sen har meddelt naevnet, at virksomheden ikke gnsker at veere bundet af afggrelsen.

Kapitel 6
Gennemgang af ejendommens kloakinstallationer

§ 8. Gennemgangen af ejendommens kloakinstallationer har til formal at afklare, i hvilket
omfang ejendommens kloakinstallationer er funktionsdygtige og lovlige i henhold til offentlig-
retlige forskrifter, jf. 8 2 a, stk. 3, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejen-
dom m.v. Ved gennemgangen skal manglende funktionsdygtighed og ulovlige forhold ved
kloakinstallationerne afdaekkes, herunder forhold som pa kortere eller leengere sigt kan inde-
beere risiko for sikkerhed og sundhed.

Stk. 2. Gennemgangen af ejendommens kloakinstallationer skal foretages med professionel
omhu og med brug af den indsigt og erfaring, som kan forventes af en autoriseret kloakvirk-
somhed. Gennemgangen skal veere visuel og skal ske stikpragvevis med brug af egnede tek-
niske hjeelpemidler, men uden destruktive indgreb, medmindre andet aftales.
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Stk. 3. Gennemgangen af ejendommens kloakinstallationer omfatter TV-inspektion af aflgbs-
ledninger der er tilgeengelige uden destruktivt indgreb, samt en visuel kontrol af brgnde pa
grunden og synlige aflagb i bygninger, herunder af hgjvandslukkere, pumpeanlaeg, bygnings-
dreen, faskiner og rottespaerrer. Gennemgangen omfatter endvidere en kontrol af kloakinstal-
lationens tilgeengelighed for rensning, sikring mod opstigende vand fra hovedkloaksystemet,
ejendommens klimasikring mod oversvammelse fra omgivende terreen og ejendommens
beskyttelse mod indtraengen af rotter via kloakinstallationen.

Stk. 4. Kloakinstallationen bag lgftbare og aftagelige dele af kloakinstallationen skal under-
sgges stikpragvevis.

§ 9. Uden for gennemgangen af ejendommens kloakinstallationer og udarbejdelse af kloak-
installationsrapporten falder

1) bagatelagtige forhold, herunder saedvanligt slid og eelde, som er normalt for en kloakinstal-
lation med den pageeldende alder, og som ikke kan antages at pavirke kloakinstallationens
funktionsdygtighed neevneveerdigt,

2) dele af kloakinstallationen, der ikke kunne efterses, jf. § 13, stk. 1,

3) andre installationer indbygget i kloakinstallationen, sasom pumper, og

4) vurdering af, om kloakinstallationen er tidssvarende.

§ 10. Til brug for gennemgangen af ejendommens kloakinstallationer skal den autoriserede
kloakvirksomhed bede ejeren eller dennes repraesentant om oplysninger om kloakinstallatio-
nernes funktionsdygtighed.

§ 11. Den autoriserede kloakvirksomhed kan med de begraensninger, der fglger af § 7, nr.
?7?7?, uden for huseftersynsordningen patage sig ydelser ud over gennemgang af ejendom-
mens kloakinstallationer og kloakinstallationsrapporten, for eksempel overslag over omkost-
ninger ved udbedring.

Kapitel 7
Kloakinstallationsrapporter

§ 12. Kloakinstallationsrapporten skal indeholde resultatet af gennemgangen af ejendom-
mens kloakinstallationer og skal udarbejdes pa et skema, der er godkendt af Sikkerhedssty-
relsen. Den autoriserede kloakvirksomhed udarbejder kloakinstallationsrapporten til den, der
har bestilt rapporten, og indberetter rapporten elektronisk til Sikkerhedsstyrelsen via det in-
ternetbaserede informations- og registreringssystem, jf. 8 7, nr. ??, senest 14 dage efter, at
gennemgangen af ejendommens kloakinstallationer er foretaget.

§ 13. | kloakinstallationsrapporten skal det oplyses, hvis den autoriserede kloakvirksomhed i
forbindelse med gennemgangen af ejendommens kloakinstallationer finder, at en del af klo-
akinstallationen er utilgeengelig, og i givet fald oplyses arsagen til, at denne del af kloakinstal-
lationen er utilgeengelig.

Stk. 2. Finder den autoriserede kloakvirksomhed, at der er usikkerhed om oplysninger, som
har veeret til radighed fra ejeren eller dennes repraesentant i forbindelse med gennemgangen
af ejendommens kloakinstallationer, skal dette og arsagen til usikkerheden oplyses i kloakin-
stallationsrapporten.

§ 14. Kloakinstallationsrapporten skal veere udarbejdet eller fornyet mindre end 1 ar fgr den
dag, hvor kgberen af ejendommen modtager rapporten, jf. 8 4 a, stk. 1, i lov om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast eiendom m.v.

Stk. 2. Ved fornyelse af kloakinstallationsrapporten afger den autoriserede kloakvirksomhed i
hvilket omfang, en ny gennemgang af kloakinstallationerne er ngdvendig, og hvilket reduce-
ret vederlag, der skal betales. Den nye rapport udarbejdes til den, der har bestilt fornyelsen,
og rapporten indberettes elektronisk til Sikkerhedsstyrelsen via det internetbaserede informa-
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tions- og registreringssystem, jf. § 7, nr. ??, senest 14 dage efter, at den nye rapport er ud-
arbejdet. Den nye rapport treeder med virkning for fremtiden i stedet for den oprindelige.

§ 15. Ved udarbejdelse af kloakinstallationsrapporter vedrgrende ejerlejligheder skal der fo-
religge kloakinstallationsrapporter efter denne bekendtgarelse bade for ejerlejlighedens og
for feellesejets kloakinstallationer.

Kapitel 8
Tilsyn

§ 16. Sikkerhedsstyrelsen farer et lgbende tilsyn med overholdelse af denne bekendtggrelse.
Stk. 2. Tilsynet omfatter kontrol med kvaliteten af de udarbejdede kloakinstallationsrapporter,
herunder gennemgang af ejendommens kloakinstallationer og tilsyn med de autoriserede
kloakvirksomheder, der udarbejder kloakinstallationsrapporterne.

§ 17. Sikkerhedsstyrelsen kan, safremt den autoriserede kloakvirksomhed ikke af egen drift

framelder sig ordningen, jf. 8 5, traeffe afgerelse om framelding over for den autoriserede
kloakvirksomhed.

Kapitel 9

Klageadgang

§ 18. Sikkerhedsstyrelsens afggrelser efter denne bekendtgarelse kan ikke indbringes for
anden administrativ myndighed.

Kapitel 10

Ikrafttreeden

§ 19. Bekendtggrelsen traeder i kraft den ..........
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Justitsministeriet

Att.: Formueretskontoret TEKNIQ

Paul Bergsges Vej 6
2600 Glostrup
Telefon 4343 6000
Telefax 43432103
teknig@tekniq.dk
www,tekniq.dk

E-mail: im@jm.dk og rdd@jm.dk 19. januar 2017

Vedr.: J.nr. 2012-7005-0020, Evaluering af revision af husefter- Ref PMS
synsordningen pms@tekniq.dk
Dir 77411567
TEKNIQ har med tak modtaget Justitsministeriets hgringsbrev af den 16. december
2016 angaende Justitsministeriets forestaende redeggrelse til Folketinget i foraret
2017.
Side 1/3
Det er oplyst, at redeggarelsen vil omhandle en vurdering af, hvorvidt de gennemfarte
endringer med lovaendringen i 2011 kan antages at have haft den gnskede effekt, og
Justitsministeriet har anmodet om bemaerkninger vedrerende TEKNIQs erfaringer
med huseftersynsordningen generelt, elinstallationsrapporten samt ejerskifteforsikrin-
gen.

Huseftersynsordningens hovedformal er at beskytte keber og seelger mod uforudsete
fysiske mangler ved kab og salg af fast ejendom. Elinstallationsrapporten skal vise om
bygningernes elinstallationer er funktionsdygtige og lovlige i henhold til de pa udferel-
sestidspunktet gaeldende krav. Et huseftersyn omfatter tilneermelsesvist en fuldstezn-
dig gennemgang af ejendommen. Hulrum og bygningselementer, hvor besigtigelse er
umuliggjort, er dog undtaget herfra. | modseetning hertil omfatter el-eftersynet ikke en
fuldsteendig gennemgang af ejendommens installationer, men er et eftersyn, der base-
rer sig pa en visuel kontrol, stikpraver og kontrolmalinger.

For sa vidt angar huseftersynsordningen og elinstallationsrapporten generelt, finder
TEKNIQ, at disse som et samlet produkt sikrer en hgj og tidssvarende beskyttelse i
forbindelse med aftaler om kgb af fast ejendom, og at parterne i en hushandel gene-
relt har tillid til ordningen. Der er imidlertid nogle meget klare forskelle mellem de to
ordninger, som forvirrer.

Huseftersynet adskiller sig seerligt fra el-eftersynet ved at malet for eftersynet er at
udpege mangler og graduere disse efter K-veerdiskalaen. Gradueringen udmales i

TEKNIQ er en arbejdsgiver- og brancheorganisation med tekniske installationsvirksomheder som medlemmer
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forhold til skadens betydning for bygningens funktion eller falgevirkning for andre byg-

ningsdele. Ref PMS
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El-eftersynet har ikke til formal at graduere mangler, men skal konstatere om installa-
tioner er funktionsdygtige og lovlige. Denne vurdering foretages i dag efter samme K-
veerdiskala, som indebaerer, at installateren er henvist til at graduere en ulovlig instal-
lation efter, hvor risikobetonet han opfatter ulovligheden. Det er meget uhensigtsmaes-
sigt og vildledende at graduere ulovligheder. Samtidig er det begrebsmaessigt uhel-
digt, eftersom elinstallationer pr. definition kun er ulovlige, hvis de er farlige.

Side 2/3

Seerligt for sa vidt angar informationen til keberen, mener TEKNIQ, at elinstallations-
rapporten indeholder en relevant og forstaelig information for den konkrete kaber af en
fast ejendom. Sikkerhedsstyrelsen indferer med virkning pr. den 1. februar 2017 nogle
endringer til elinstallationsrapporten; sendringerne omfatter en ny vejledningstekst
afpasset efter det ar, hvor boligen er opfart, spagrgsmalene om installationens tilstand
baseres fremover pa arstallet for installationens udferelse, spargsmél og svarmulig-
heder er eendret, samt en mulighed for at uploade plantegning af boligen til rapporten
etableres. Efter TEKNIQs vurdering giver disse andringer frem over et tilstraskkeligt
grundlag for en potentiel kabers vurdering af ejendommen.

Men der forekommer tilfaelde, hvor det saerligt fra en kabers perspektiv er en forvent-
ning, at elinstallationsrapporten er udtryk for en kvalitetssikring eller garantierkleering
der omfatter hele ejendommens installationer. Det har aldrig veeret hensigten, men det
star ikke klart for alle kebere.

Det bar derfor overvejes, at palsegge saelgeren at afgive yderligere oplysninger, her-
under oplysninger om pagaeldendes kendskab til, om der er udfert ulovligt el-arbejde i
ejendommen. Tidligere indebar dette en risiko for seelgerens selvinkriminering. Med
aendringen af staerkstremsloven er det dog i den nye Elsikkerhedslov sl&et fast, at
saelgeren nok er ansvarlig for ejendommens installationer, men fra den 1.januar 2016
er det ikke laengere strafbelagt for seelger at have en ulovlig elinstallation. Derfor er
der ikke noget til hinder for at fordre disse oplysninger fra szeiger. Det skal samtidig
bemaerkes, at en saelger har en helt parallel oplysningspligt for sin viden om eksem-
pelvis ulovligt udferte VVS-installationer i henhold til huseftersynsrapporten

En elinstallationsrapport indeholder ikke oplysninger om en forventet restlevetid, og
TEKNIQ finder ikke, at en sadan oplysning er relevant for elinstallationer. Det ma an-
tages at veere faktuelt umuligt at fastsla en forventet restlevetid for en installation eller
dele af denne.

Efter de for TEKNIQ foreliggende oplysninger er daskningsomfanget i et tilbud om
ejerskifteforsikringen klar.

TEKNIQ er en arbejdsgiver- og brancheaorganisation med tekniske installationsvirksomheder som medlemmer
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Sammenfattende er det TEKNIQs opfattelse, at de to rapporttyper under husefter-

synsordningen hver for sig tiener gode formal og bidrager til trygge bolighandler. Det Ref PMS

er samtidig TEKNIQs opfattelse, at man bgr gare vaesentlig mere for at adskille og psg e ok
tydeliggere de to rapporters forskellige formal og indhold. At seelge de to produkter i

samme "rapportform” og anvende samme K-vzerdiskala har kun bidraget til at forvirre
navnlig kebere til at tro, at de to produkter er sammenlignelige starrelser. Det er de
ikke, og det vil betyde et markant kvalitetslaft og bidrage til god forbrugeroplysning,
hvis man klart tydeligger forskelligheden i de to produkter.
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Justitsministeriet 19-01-2017
J.nr. 2012-7005-0020

Haring om evaluering af huseftersynsordningen SIKKERHEDSSTYRELSEN
Ngrregade 63
Sikkerhedsstyrelsen har 2. januar 2017 modtaget haring fra 6700 Esbjerg
Justitsministeriet vedrgrende evaluering af huseftersynsordningen.
Justitsministeriet anmoder om Sikkerhedsstyrelsens bemaerkninger TF. 33732000
vedrgrende vores erfaringer med huseftersynsordningen herunder
seks uddybende spagrgsmal. sik@sik.dk
www.sik.dk
Vores hgringssvar er herefter struktureret sadan, at den farste del CVR-nr. 27 40 31 23

vedragrer Sikkerhedsstyrelsens generelle bemeerkninger, og den
anden del vedrgrer de seks konkrete spagrgsmal, Justitsministeriet har
anfgrt i hgringsmaterialet. ERHVERVSMINISTERIET

Generelle bemaerkninger fra Sikkerhedsstyrelsen

Pr. 1. januar 2017 overtog Sikkerhedsstyrelsen ansvaret for
bygningseftersynet under huseftersynsordningen fra
Erhvervsstyrelsen. Sikkerhedsstyrelsen er dermed myndighed for
bade bygningseftersynet og eleftersynet.

Det er en oplagt mulighed for at arbejde med at skabe synergi
imellem huseftersynsordningens to elementer med henblik pa at
levere det bedst mulige produkt, malrettet huskabere og husseelgere.
Huseftersynsordningen skal veere relevant, overskuelig og let at forsta
for forbrugerne. Det skal veere et produkt, der pa en let tilgaengelig og
overskuelighed made formidler husets tilstand og skaber tryghed for
forbrugerne ved at sikre bade kgber og saelger imod uforudsete
udgifter, efter huset er handlet.

Det er Sikkerhedsstyrelsens vurdering, at potentialet for at skabe
synergi mellem de to elementer i Huseftersynsordningen er stort og vil
gavne forbrugerne, som jo netop er dem, ordningen skal beskytte.

Udviklingen  af  huseftersynsordningen, som et attraktivt
forbrugerbeskyttende produkt, kan ske pa flere fronter. Der er
udviklingspotentiale bade i forhold til at sikre, at selve rapporternes
indhold og udformning leverer et klart budskab i et format, som er
forstaeligt for forbrugeren, og i forhold til at levere en rapport, som er
fagligt velfunderet og formuleret med forbrugeren i tankerne.
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Sikkerhedsstyrelsen har faet foretaget en analyse af ordningens
funktionsomrader ud fra et brugerperspektiv, for at belyse hvor
synergier og forbedringsmulighederne er.

Analysen viser, at der er mulighed for at styrke forbrugernes
forstdelse af rapporterne. Det sker ved at tenke dem ens i
udformning, og ved grafisk at opdatere brugergreensefladen.
Indeholder rapporten en visuel indikator for hvilken type oplysninger,
det pageeldende afsnit indeholder, giver det en klar opdeling imellem
fagpersonernes vurderinger, seelgers oplysninger, tabelopslag og
fortrykt vejledningsmateriale af generel karakter. Det vil ggre
rapporten mere brugervenlig, og dermed ogsa mere relevant som et
veerktgj i hushandlen.

Der er muligheder i at arbejde med deling af baggrundsoplysningerne
til rapporten og et feelles saelgeroplysningsskema, sa forbrugeren kun
skal afgive oplysninger én gang. Det kan ggre processen nemmere for
forbrugeren ved afgivelse af seelgeroplysninger, lette fagpersonernes
arbejde med indhentning af oplysninger, og skabe sammenhaeng
mellem de to rapporter. Vil man ga videre endnu, er der mulighed for
at arbejde med én feaelles rapport for huset. P4 den made samles
oplysningerne pa en brugervenlig made, der ggr det enkelt for
forbrugeren at seette sig ind i huset tilstand, og samtidig elimineres
maengden af standardvejledning om huseftersynsordningens ramme,
sa rapporten bliver kortere og mere overskuelig.

En af de muligheder, som analysen ogsa peger pa er, at én fagperson
kan udfare begge eftersyn. Det er veerd at undersgge, om man pa den
made kan lette processen for forbrugeren, skabe nye muligheder for
virksomhederne og lette administrative byrder, samtidig med at man
opnar en bedre tilrettelaeggelse af det offentliges opgavevaretagelse.

Yderligere kan der veere et uudnyttet potentiale ved at videreudvikle
kontrollen og ensarte sanktionsmulighederne pa bygningseftersynet
og eleftersynet. Kontrollen er der hvor fagpersonerne leerer og
forbedrer sig. Derfor skal kontrollens format understgtte den leering,
der skal sikre rapporternes kvalitet og forstaelighed. Utilstreekkelige
rapporter skaber utryghed og star i modstrid til den
forbrugerbeskyttelse som huseftersynsordningen bgr yde. Derfor skal
det ogsa veere forbundet med konsekvenser, hvis fagpersoner ikke
lever op til det ansvar, der er forbundet med at udarbejde rapporter i
huseftersynsordningen.

Sikkerhedsstyrelsen ser frem til at hgre fra Justitsministeriet med
henblik pa en drgftelse pa direktionsniveau om
Huseftersynsordningen i forleengelse ovenstaende fokuspunkter. Vi
gnsker her at drefte bade forsikringsdaekningen, (se ogsa vores
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bemaerkninger til Justitsministeriets spgrgsmal 6), samt de generelle
muligheder for at udvikle ordningen til gavn for forbrugerne.

Besvarelse af Justitsministeriets konkrete spgrgsmal
1) Sikrer huseftersynsordningen en hgj og tidssvarende beskyttelse i
forbindelse med aftaler om kab af bolig?

| Sikkerhedsstyrelsen oplever vi, at forbrugerne overordnet far en hg;j
beskyttelse ved at benytte huseftersynsordningen. Samtidig er der
rum for forbedring, og muligheder for at ggre ordningen mere
tidssvarende.

Vi vurderer, at Huseftersynsordningen kan opdateres ved i hgjere
grad at teenke digitalisering ind i ordningen. Det er af hensyn til at
gare ordningen mere brugbar, sa forbrugeren far et produkt som er
fleksibelt og tilgeengeligt til brug i en moderne digital verden. Det er
ogsa af hensyn til at gavne danske husejere i almindelighed, ved at
arbejde pa at treekke data og viden ud af de mange rapporter, der
hvert ar udarbejdes.

Digitalisering kan bidrage til at geore Huseftersynsordningen mere
relevant og tidssvarende for forbrugerne, og bidrage til at oge
rapporternes kvalitet ved at kleede fagpersonerne bedre pa til at
udarbejde rapporter i ordningen.

2) Har kobere og seelgere af fast ejendom generelt tillid til
huseftersynsordningen?

Tilliden til huseftersynsordningen er stor, nar man betragter antallet
af hussalg, hvor ordningen indgar. Det er ogsa den klare holdning hos
bade forbrugere, fagfolk og interessenter, at huseftersynsordningen
som en forbrugerbeskyttende mekanisme er veerdifuld.

Samtidig oplever vi dog, at forbrugerne ikke haefter sig ved, at der er
tale om en frivillig ordning, og dermed heller ikke tager aktivt stilling
til huseftersynsordningens veerdi for dem. Forbrugerne har i stedet
tendens til at betragte huseftersynsordningen som en lovpligtig del af
en hushandel.

3) Indeholder elinstallationsrapporten relevant og forstaelig
information for kagbere af fast ejendom?

Ud fra et elsikkerhedsmeessigt perspektiv er det relevant, at
forbrugerne oplyses om tilstanden af elinstallationerne i det hus de
kaber. De feerreste forbrugere har den forngdne fagkundskab til selv
at kunne vurdere installationens lovlighed og sikkerhed.
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Elinstallationsrapporten bidrager pa den made til at forbrugeren kan
fagle sig tryg i hushandlen, fordi forbrugeren er oplyst om eventuelle
ulovligheder eller funktionssvigt i installationen.

Forbrugernes forstaelse for hvad rapporten indeholder, kan dog godt
forbedres. Der er udfordringer i forhold til forstaelsen af:
o karakterskalaernes forskellige betydning,
e den stikpravevise kontrol i modseetning til en fuldsteendig
gennemgang, og
e at installationens lovlighed baseres pa regelseettet fra, da
installationen blev etableret og ikke det nugeeldende regelseet.

Problemstillingen er tilsvarende i tilstandsrapporten, hvor det skaber
tvivl hos forbrugerne, at der er tale om sa mange forskellige
oplysningstyper. Forbrugerne beretter, at det generelt kreever flere
gennemlaesninger at skabe overblik og forstd de mange forskellige
informationstyper som rapporterne indeholder. Det er seerlig udtrykt i
forhold til tilstandsrapporten som indeholder bade saelgeroplysninger,
fagmandens gennemgang, tabelopslag og standardoplysningsark.

4) Indeholder beskrivelsen af forventet restlevetid for bygningens tag
relevant og forstaelig information for kabere af fast ejendom?

En ejendoms tag indeholder et stort skadespotentiale og samtidig er
det omkostningsfuldt at reparere eller udskifte. Derfor er det relevant
for forbrugeren at fa et billede af tagets tilstand, og dermed fa
mulighed for at fa afslag i prisen, hvis det er ngdvendigt med en
snarlig udskiftning eller reparation.

| forhold til forbrugernes forstaelse af rapportens beskrivelse af
forventet restlevetid for bygningens tag, oplever Sikkerhedsstyrelsen,
at formatet med et tabelopslag skaber forvirring hos forbrugeren.

Ikke alle forbrugere er bevidste om, at der er tale om et tabelopslag,
og tabelopslaget afspejler ikke ngdvendigvis de konkrete forhold.
Tabelopslaget kan skabe falsk tryghed hos en forbruger som seetter
sin lid til det statistiske opslag. | den situation har oplysningerne fra
tabelopslaget ringe veerdi i forhold til at beskytte forbrugeren imod
mangler eller skader ved ejendommen.

Safremt tagets tilstand fortsat skal beskrives med et tabelopslag for
restlevetiden, er det Sikkerhedsstyrelsens vurdering, at de
informationer, der ligger til grund for tabelopslagets resultat skal
opdateres med henblik pa at opna mere retvisende opslag.

5) Indeholder de generelle hustypebeskrivelse relevant og forstaelig
information for kagbere af fast ejendom?

Hustypebeskrivelsens relevans er af oplysende karakter, da
hustypebeskrivelsen ikke selvsteendigt bidrager til at beskytte
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forbrugeren imod skader. | stedet tjener det som et
sammenligningsgrundlag, der understreger det faktum at huset er
brugt, og at der er en raekke opmaerksomhedspunkter i forhold til
vedligeholdelsen.

Det er dog vores oplevelse, at hustypebeskrivelserne alt for ofte
indeholder oplysninger, som ikke er relevante for det konkrete hus.

Det er derudover vores erfaring, at det billede, der er pa
hustypebeskrivelsen er med til at skabe forvirring, fordi det ikke
afspejler det konkrete hus. Det heenger sammen med, at forbrugerne
laeser  hustypebeskrivelsen med en forventning om, at
hustypebeskrivelsen beskriver det hus rapporten omhandler, og ikke
at der er tale om en generisk beskrivelse af et typisk hus af
tilsvarende argang og type.

Sikkerhedsstyrelsen har drgftet en mulig Igsning, hvor den
beskikkede sammensaetter hustypebeskrivelsen ud fra delelementer,
der svarer til det konkrete hus. Lgsningen vil eventuelt kunne
integreres ved at anvende de oplyshinger om materialer, som den
beskikkede bygningssagkyndige i forvejen taster ind til brug for
forsikringsselskabet, sa hustypebeskrivelsen pa baggrund heraf
generes automatisk.

6) Er deekningsomfanget af et tilbud om ejerskifteforsikringen klar for
tilbudsmodtageren?

Overordnet er det Sikkerhedsstyrelsens indtryk, at forbrugeren har
kendskab til, at ejerskifteforsikringen skal daekke skjulte fejl og
mangler og manglende registreringer i rapporterne. Det er dog
usikkert  hvorvidt forbrugerne er opmeerksomme pa, at
forsikringsselskaberne kan tage forbehold i deaekningen ud fra de
registreringer som den beskikkede bygningssagkyndig har gjort,
eksempelvis i tilfeelde af manglende adgang til skunkrum.

Vi ved, at der er stor fokus pa prisen for ejerskifteforsikringen.
Forbrugeren har interesse i at finde den billigste forsikring, uanset om
det er seelger eller kgber, da begge parter bidrager til at deekke den
gkonomiske udgift. Interessen er dog stgrst hos seelger, der ikke
samtidig har interesse i at sikre det bedst mulige forsikringsprodukt.
Det store fokus pa prisen abner op for at prisen veegtes
uforholdsmaessigt hgijt i forhold til forsikringens daekning og tilliden til
forsikringsselskabet. Samtidig har seelger ikke noget incitament til at
sikre, at rapporten bliver sa grundig som mulig, da saelger frigares for
sit ansvar alene idet rapporten foreligger.

| den forbindelse bgr man kigge pa muligheden for at udvide seelgers
forpligtelse. Det kan eksempelvis veere i form af at tilleegge seelger en
forpligtelse til at betale halvdelen af forsikringspreemien uanset, at
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der veelges et andet eller dyrere forsikringstiloud, end det fremlagte.
Alternativt kunne det veere en forpligtelse for saelger til at betale en
andel af selvrisikoen nar skader anmeldes til forsikringen. Der kunne
ogsa teenkes andre Igsninger eller kombinationer.
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Justitsministeriets Formueretskontor
Hermed et hgrringssvar i forbindelse med ministeriets hgrringsrunde omkring Huseftersynsordningen.

Samtidig vil jeg benytte lejligheden til at papege, at jeg finder det bekymrende at ministeriet ikke har
fundet

anledning til at medtage den personkreds som har et dybtgaende indsigt i Huseftersynsordningens
virke, nemlig Disciplinaer og Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige pa listen af
herringsberettigede. Hvilket har veeret arsag til at jeg personligt fgrst her i ellevte time ved et tilfeelde
blev opmaerksom pa igangveerende hgrring om Huseftersynsordningen.

Tidsngd er derfor arsag til, at naervaerende hgrringssvar ikke har kunnet opna tilbagemelding fra et
par af vores kollegaer i skensmandskorpset, men dog er tilsluttet af flertallet (9 ud af 12).

PA denne baggrund vzelger jeg at fremsende naervaerende skrivelse som et personligt indleeg.
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Justitsministeriet ***

Formueretskontoret
HEINER

Bygningsradgivning
Ingenior & Arkitekt ApS

Slagelse den 22.1.2017

Vedr.: Bemarkninger til Huseftersynsordningen under henvisning til
Justitsministeriets Horingsbrev af 16. december 2016.

Som beskikket bygningssagkyndig siden ordningens start, samt som teknisk revisor pa
vegne af farst Erhvervs og Byggestyrelsen, siden 2006, herefter som teknisk revisor og
sk@nsmand pa vegne af Disciplineer og Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige
siden 2011, vil jeg tillade mig i al ubeskedenhed, at paberabe mig et indgaende kendskab
til Huseftersynsordningen — og pa den baggrund fremkomme med mine bemaerkninger i
forbindelse med den igangveerende Hgringsrunde.

Ad generelt:
1) Sikre huseftersynsordningen en hgj og tidsvarende beskyttelse i forbindelse
med aftaler om kob af bolig?

Kommentar:

Vi er flere skansmaend/ tekniske revisorer der flere gange har oplevet nye BS ere ved
deres farste tekniske revision, at de var forvirrede over den made vi bad dem agere pa
som bygningssagkyndig - og s& den made de havde leert det pa grundkurset. Hvor man
primeert lerte, at der var bestemte karaktere for bestemte situationer, uden smalig skelen
til den konkrete og aktuelle byggetekniske risiko. Tilsvarende kan vi af og til mgde denne
fastlaste og ensidige facitliste argumentation hos bygningssagkyndige, nar de skal
forsvare sig i en klagesag.

Forbrugerbeskyttelsen bliver betydelig svaekket, hvis man fjerner kravet om en "konkret
faglig vurdering" (jvnf. Bekendtggrelsen om Huseftersynsordningen kap. 5) til fordel for en
“facitliste-rapportering”, som det i gvrigt ogsa kan ses i den af brancheforeningen BfBE's
sakaldte "Hvidbog” der aldrig har veeret anerkendt, eller accepteret opslagsvaerk under
Huseftersynsordningen.

Brancheforeningen BfBE har for 6-7 ar siden forsagt at fa hvidbogens generelle
skadesbeskrivelser autoriseret som skadesrapporteringer, der frigjorde den
bygningssagkyndige for ansvar, hvis han anvendte dem. Dette blev afvist af den
daveerende erhvervs-og byggestyrelse med den begrundelse, at den "konkrete faglige
vurdering i det enkelte tilfaelde" er ngdvendig for at veere “husets mand” og sikre en
ligeveerdig behandling af kaber og seelger.
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For at sikre huseftersynsordningen en hgj og tidsvarende beskyttelse i forbindelse med
aftaler om kab og salg, er det bydende ngdvendigt, at de retningslinjer der arbejdes efter,
er ens i bade teknisk revision og skansmandsvurderingerne — samt ikke mindst, falges op
pa i grunduddannelsen.

Foto dokumenterede skadesforhold:
For at gare tilstandsrapporten mere tidssvarende, ber der indseettes fotodokumentation for
hvert skadesforhold, der giver anledning til en bemaerkning.

| de tekniske revisioner der har veeret udfgrt siden 2006, har vi flittigt gjort brug af at tilfgje
fotos til de punkter vi omhandler i vores kontrolrapporter. Dette har medvirket til en bedre
forstaelse for sagens parter og udenforstaende, af de forhold der bergres. Der bgr derfor
ikke veere tekniske forhindringer der gar, at der ikke kan udformes en tilstandsrapport med
fotos af skadesforhold.

Fotodokumenterede tilstandsrapporter vil helt klart lette forstaelsen af papegede forhold
ganske betragteligt hos ikke fagkyndige forbrugere og samtidig ggre tilstandsrapporten
mere tidsvarende i en digital tidsalder.

2) Har kobere og saelgere af fast egendom generelt tillid til
huseftersynsordningen?

Kommentar:

Ved klagesagsbehandling kommer vi ofte ud for at klager udtrykker frustration over deres
opdagelse af forhold der ikke var beskrevet godt nok, overset, eller karakterangivet forkert.
Samtidig med at de udtaler: "Vi troede vi kunne stole pa tilstandsrapporten, da det jo er et
offentligt dokument med kongekrone logo”.

Selvstaendige og uafhaengige bygningssagkyndige har gennem alle arene beklaget sig
over, at ejendomsmaeglerne og forsikringsselskaberne i for hgj grad styre hvilken
bygningssagkyndig der far tildelt opgaver. — Denne klage kan vi fra vores dagligdag erfare,
er fortsat helt berettiget.

| 2004 besluttede davaerende justitsminiester, at bandene mellem maegler og de
bygningssagkyndige skulle brydes og indfgrte en lov om, at ejendomsmeegler ikke selv ma
tage kontakt til en bygningssagkyndig, men kun matte bestille en tilstandsrapport via et
forsikringsselskab. | denne lovgivning skelede man desveerre ikke til, at flere
forsikringsselskaber ofte har et gkonomisk sammenhaeng med de landsdaekkende
maeglerkaeder. Hvorfor der ikke kan undgas en gkonomisk interessekonflikt i disse tilfaelde.

Af uhensigtsmeessigheder med hensyn til bestillingsvejen kan neeves falgende eksempler
vi har stadt pa i vores daglige arbejde med de tekniske revisioner:

e Ejendomsmeeglere bestiller en tilstandsrapport via sit samarbejdende

forsikringsselskab, men palaegger selskabet ikke at bruge den og den
Strandalleen 10 ¢ 4200 Slagelse e TIf.: 58 52 17 34 ¢ mob.: 40 32 17 34 e e-mail: sven@heiner.dk - www.heiner.dk

Bank: Sydbank reg. 0570 konto 5740005601 — GIRO: 131-2111 - SE-NR. 18-45-76-36



Sagsnr.: 2012-7005-0020 Dok.: 2195772 Titel: Heringssvar til Huseftersynsor... 3

bygningssagkyndige, da han er tilbgjelig til at skrive for meget i sine rapporter, samt
give for "tunge” karakterer. Hvilket ggr deres ejendomshandel mere besveerlig. Eller
man anmoder om én bestemt bygningssagkyndig, da man "kan lide hans form”
rapporter ("K1 Nielsen rapporter”).

e Ejendomsmaegleren ringer en bestemt bygningssagkyndig op og beder ham tage
kontakt til en potentiel saelger. Denne trafik blev delvis stoppet umiddelbart efter
2004 loven, men er blomstret kraftig op i de senere ar.

e Forsikringsselskaber og sterre landsdaekkende rapportfirmaer laver aftaler med
maeglerkeederne og kontrahere med selvstaendige bygningssagkyndige rundt om i
landet og tilbyder dem rapportopgaver til et prisleje, der ikke levner mulighed for
udfgrelse af et serigst teknikerarbejde. Vi har hgrt eksempler pa et fast honorar pa
kr. 1.500 for udfgrelse af en tilstandsrapport.

e Generelt kan det siges, at der er kommet for mange led ind i bestillingsvejen til at fa
udfgrt en tilstandsrapport. Hvorved der femkommer ungdige og fordyrende
"henvisningsprovisioner”. Eksempelvis: Ejendomsmaeglerne far provision af
forsikringsselskabet nar de henviser en kunde der skal have udfgrt tilstandsrapport
og et tilbud om ejerskifteforsikring — Forsikringsselskaberne forlanger
henvisningsprovision, nar de bestiller en rapport hos en bygningssagkyndig — De
store landsdaekkende rapportfirmaer forlanger henvisningsprovision, nar de bestiller
en rapport hos en "underleverandgr”. - Flere undersggelser gennem tiderne har
pavist at langt de fleste bestillinger af en tilstandsrapport, gar gennem en
ejendomsmaegler og via dennes samarbejdende forsikringsselskab og igen herfra
videre til et landsdeekkende rapportfirma, der sa i flere tilfeelde uddelegere arbejdet
til en underleverandgr. Den lige vej mellem en seelger og en bygningssagkyndig,
som hele Huseftersynsordningen var baseret pa, er reelt kun meget lidt
eksisterende. Det statistiske materiale der kan indsamles via tilstandsrapportens
saelgeroplysninger om bestillingsvejen, kan vi til tider se, ikke er retvisende for den
faktiske bestillingsvej.

Smileyordning:

Bygningssagkyndige over hele landet har som naevnt ovenfor, ofte gennem tiderne
beklaget sig over de uhensigtsmeessige opgavefordelinger, men er som regel blevet afvist
med begrundelsen om, at man ikke gnskede at gribe ind i de frie markedsvilkar.!!' — MEN
de frie markedsvilkar betinger, at en forbruger frit kan veelge mellem pris og kvalitet.
Hvilket ikke er tilfaeldet i den nuvaerende situation, hvor en seaelgerforbruger kun kan
forhare sig om, hvad en tilstandsrapport koster. Han har kun ringe mulighed for at forhgre
sig om kvaliteten af arbejdet. Hvilket i den sidste ende kan komme kgberforbrugeren il
skade, da han kan blive offer for en szelgers spare iver.

Hvis man én gang for alle skal komme de mange klager fra de bygningssagkyndige til livs,
samt imgdekomme bade seelger- og kaberforbrugerne, ber der indfgres en smiley
ordning i Huseftersynsordningen. Herved vil der vaere en motivation for den
bygningssagkyndige om at udfere grundige og informative rapporter, da hans vare vil blive
mere efterspurgt, safremt hans tilstandsrapport kunne prydes med en "Elite Smiley”.
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Da kab af en ejendom, er en af de starste investeringer vi mennesker foretager i vores liv,
bar der vaere en stor — og gennemskuelig tillid til de aktarer der indgar i forbrugerens
beslutningsproces ved ejendomshandlen.

Smiley ordningen er kendt flere steder i vores samfund, hvor man gnsker at give
forbrugeren en god information om hvilken kvalitet, Iadighed og serigsitet der gives det
pageeldende sted man gnsker at handle. Eksempelvis fadevarebutikker, restauranter og
bilsynshaller.

Huseftersynsordningen bar derfor ogsa have en smileyordning. Forbrugerne bgr kunne se
pa den enkelte tilstandsrapport, hvilken smiley den aktuelle bygningssagkyndige er blevet
vurderet til.

En Smiley ordning kan relativt enkelt indferes i Huseftersynsordningen, da alle
bygningssagkyndige siden 2009 jeevnligt far kvalitetsbedemt deres arbejde via en teknisk
revision.

En smiley ordning vil give en stgrre tillid til Huseftersyns ordningen hos forbrugerne.

Ad Information til kebere:

4) Indeholder beskrivelsen af forventet restlevetid for bygningens tag relevant
og forstaelig information for kebere af fast ejendom?

Kommentar:

NEJ - erfaringen viser i flere tekniske revisionskontroller og klagesager, at selvom der er
en rimelig information til forbrugeren om hvad der menes med en tabelvaerdi for
restlevetiden, sa er der talrige eksempler pa, at dette afsnit misforstas af forbrugeren (eller
ikke laeses) og til tider fejlbehandles af de bygningssagkyndige. Afsnittet har i flere tilfaelde
veeret gjort til genstand for klagesager.

Informationsafsnittet om tagets restlevetid bgr helt udga og erstattes af et afsnit med
informationer omkring den konkrete ejendoms aktuelle bygningsdeles egenskaber og evt.
forventede tabellevetider — hvilket behandles i svarkommentaren nedenfor.

5) Indeholder de generelle hustypebeskrivelser relevant og forstaelig
information for keobere af fast ejendom?

Kommentar:

NEJ, - erfaringen viser, at bade szelger og keber bliver forvirrede, da den hustype der

bliver vist i stort set alle tilfeelde har meget lidt med den aktuelle ejendom at ggre. Der vil
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altid forekomme en del afvigelser i forhold til det viste eksempel. Hvilket skaber frustration
hos bade szelger og kgber, nar man far en hel liste med information om irrelevante
bygningsdele.

Da flere og flere bygningssagkyndige efterhanden er traette af, at saelger klager over at fa
fremstillet en hustype, der langt fra ligner deres ejendom, er der flere og flere
bygningssagkyndige der veelger "Hustypen kan ikke bestemmes”.

Det kan i stedet foreslas, at der udarbejdes generelle bygningsbeskrivelser af gaengse
bygningsdeles egenskaber og tabellevetider. Herunder blandt andet den aktuelle
tagbelaegnings tabellevetid.

De aktuelle beskrivelser af bygningsdele begr indrykkes automatisk, nar den
bygningssagkyndige under afsnittet "Bygningskonstruktioner”, veelger eiendommens
aktuelle bygningsdele. Dette bgr dog kun veere geeldende for beboelsesdelen.

Eksempelvis nar der veelges en massiv gasbeton facademur, indsaettes denne
konstruktions/bygningsdels generelle egenskaber — og stipulerede tabellevetider i
tilstandsrapporten - og sa fremdeles for gvrige aktuelle bygningsdel og konstruktioner.

Herved far kaber en klar information, der er afstemt efter den konkrete og aktuelle
ejendom.

Ad ejerskifteforsikringen:

6) Er deekningsomfanget af et tilbud om ejerskifteforsikringen klar for
tilbudsmodtageren?

Kommentar:

| vores daglige virke som bygningsradgivere, kommer vi ofte ud for at patage os private
opgaver, hvor der er opstaet en tvist mellem en forsikringstager og et forsikringsselskab i
forbindelse med tolkningen af ejerskifteforsikringens deekningsomrade. Her ser vi fortsat,
at forsikringsselskaberne misbruger den bygningssagkyndiges oplysninger i feltet under
"Bemeerkninger”.

1. Er der bygningsdele, som er gjort utilgeengelige?

2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgaengelige, som ikke har kunnet besigtiges?

Specielt bemaerkninger under pos 2 ggres fortsat til genstand for uberettigede forbehold i
ejerskifteforsikringen. Selvom der efter opfordring fra Disciplinaer og Klagenaevnet den 19.
juni 2015 blev rundsendt en skadesinformation 22/15 fra Forsikring & Pension til samtlige
forsikringsselskaber, der beskaeftigede sig med ejerskifteforsikring. Her blev der gjort
opmaerksom pa, at afgraensninger af besigtigelsesmulighederne for den

bygningssagkyndige, beskrevet i dette afsnit, ikke kunne gares til genstand for et
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forbehold i ejerskifteforsikringen. ldet dette felt, netop er beregnet for, at den
bygningssagkyndige kan informere om bygningsdele/konstruktioner, det ikke har veeret
muligt at besigtige ved den aktuelle gennemgang. Disse omrader skal derfor anses som
skjulte og dermed automatisk vaere omfattet af ejerskifteforsikringens daekningsomrade.

Da der bade hos de bygningssagkyndige og forsikringsselskaberne kan forekomme tvivl
om, hvordan denne afgraensning i besigtigelsen skal handteres, foreslas pos 1 og 2
&ndret, sa der blot er et felt, hvor den bygningssagkyndige skal anfgre den aktuelle
ejendoms visuelle afgraensninger. Bygningsdele og konstruktioner der er naevnt her, skal
herefter betragtes som “skjulte forhold” som derfor skal veere omfattet af
ejerskifteforsikringen.

Af andre bemarkninger skal navnes:

Den tekniske kvalitetskontrol (teknisk revision) der jvnf. loven, skal udfgres pa alle
beskikkede bygningssagkyndige med jeevne mellemrum, kan ofte vaere problemfyldt at
gennemfgre. Da det kan vaere vanskeligt at fa tilsagn fra seelgere til at abne darene for os.

Der kan forekomme mange undskyldninger for at afsla et besgg om en kontrolbesigtigelse:

e Nu har vi haft besag af en Energikonsulent, en El konsulent, en Bygningssagkyndig
— udover ejendomsmaegleren, samt evt. interesserede kgber. Sa nu er baegeret
fuldt og vi orker ikke flere besgg.

e Vi gnsker ikke et ekstra kontrolbesg@g, der giver risiko for at vores tilstandsrapport
bliver rettet til det veerre.

e Selv om en aftale er indgaet oplever vi at seelger ringer tilbage et par dage efter og
aflyser, da deres ejendomsmaegler har fraradet dem at fa foretaget en teknisk
revisionskontrol, da det kan risikere at forveerrede deres tilstandsrapport og dermed
veere en hindring i deres salg.

Ved kontrolbesigtigelser hos bygningssagkyndige der ikke udfgre mange rapporter, kan
det medfagre store problemer med at fa foretaget en lovpligtig kvalitetskontrol.

Derfor foreslas det at, en teknisk revisionskontrol ggres til en obligatorisk del i
Huseftersynsordningen.

At fa udfert en tilstandsrapport er som bekendt et frivilligt tilbud til en seelger. Det vil sige,
at saelgeren selv tager beslutning om at vaelge og betale for Huseftersynsordningens
tilbud. Nar man siger ja til tibuddet om en ansvarsfraskrivelse ved kgb af
Huseftersynsordningens tilbud, bar det samtidig indebaere, at seelger siger ja til, at
ejendommen kan blive udtaget til en kvalitetskontrol, hvor man som udgangspunkt er
pligtig til at give adgang til ens ejendom. Kun naermere bestemte arsager kan friholde en
seelger fra denne forpligtigelse.

Strandalleen 10 ¢ 4200 Slagelse e TIf.: 58 52 17 34 ¢ mob.: 40 32 17 34 e e-mail: sven@heiner.dk - www.heiner.dk

Bank: Sydbank reg. 0570 konto 5740005601 — GIRO: 131-2111 - SE-NR. 18-45-76-36
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Med venlig hilsen

Sven Heiner

Ingenier. M. IDA

Bygningssagkyndig & Energikonsulent

Eksamn. Skadeskonsulent

Udd. Indsatsleder/brandinspektor

Syns- og skensmand

Teknisk Revisor og skensmand pa vegne af

Disciplinaer — og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige
under Erhvervsstyrelsen.

TIf. 5852 1734 www.heiner.dk
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Vedr. bemaerkninger til Huseftersynsordningen med henvisning til brev fra 16. december 2016.

Med venlig hilsen
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ULRIK HEILMANN
Adm. direktar

M +45 24 88 3150 | E uh@bolius.dk | W bolius.dk
Bolius Boligejernes Videncenter A/S
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UH/18.01.2017

Kommentarer vedr Huseftersynsordningen fra Bolius.

Generelt:

Det er vores opfattelse at ordningen generelt er tidssvarende og fungerer fint. For yderligere at gge
kvaliteten og dermed sikre et fortsat positivt omdgmme af ordningen, kan det virke uhensigtsmaessigt, at
saelger skal betale 50% af billigste ejerskifteforsikring-tilbud. Dette forhold er med til at pavirke kvaliteten af
ordningen i negativ retning. Negativ omtalte af ordningen kom bla. til udtryk sidste ar, hvor selskabet bag
Husejernes Forsikring Gable Insurance ejerskifteforsikring gik konkurs. En mulig I@sning kunne eksempelvis
veere, at kgber inden for veldefinerede rammer selv vaelger det tilbud som salger skal betale 50% af.

Et andet forhold som kunne overvejes i forbindelse med at hgjne og sikre kvaliteten, er at ordningen er
fokuseret pa en personlig beskikkelse, som kan vaere en hindring i forhold til udvikling og innovation i
branchen. Ligeledes vanskeligggres personlig certificering rekruttering af nye bygningsuddannede, hvilket
er et stigende problem for branchen pa grund af det faldende antal af bygningssagkyndige. Derfor bgr det
overvejes at &ndre ordningen fra at vaere en personlig certificeret ordning til en virksomheds certificeret
ordning.

Information til kgbere:

Grundlzeggende er det vores opfattelse, at informationen til kgberne er tilfredsstillende. | forhold til spg. 5.
kunne Tilstandsrapporten med fordel indeholde en beskrivelse af de forskellige arketyper, saledes at kgber
far bedre indblik i hvad det er for et hus og hvad der kendetegner det konkrete hus, med henblik pa at
kunne renovere huset korrekt og ordentligt i forhold til de byggetekniske forhold, der karakteriserer det
pagaeldende hus.

Ejerskifteforsikringen:

Ejerskifteforsikringen er blevet uforholdsmaessig for bekostelig. Ligeledes er det vores opfattelse, at der er
et misforhold mellem det kunden tror ejerskifteforsikringen daekker, og det som egentlig er deekket af
forsikringen. Det bgr derfor overvejes at ggre forsikringsbetingelserne mere praecise i formuleringen.
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Fra: Hanne Delcomyn [HD@DE.DK]

Sendt: 20. januar 2017 14:04

Til: Justitsministeriet; Michelle Grambo Redden

Cc: Anders Palmkvist

Emne: Hgringssvar fra DE vedr. huseftersynsordningen - sagsnr. 2012-7005-0020. Vort

journalnr. H.23-644

Justitsministeriet
Formueretskontoret
Att. Michelle Grambo Redden

Dansk Ejendomsmaeglerforening har modtaget Justitsministeriets anmodning om
bemaerkninger til foreningens erfaringer med huseftersynsordningen, herunder szerligt ud
fra de af ministeriet opstillede spgrgsmal 1- 6.

Indledningsvist skal foreningen bemaerke, at foreningen overordnet set er meget tilfreds
med huseftersynsordningen og finder, at ordningen fungerer fint og efter hensigten.

Det er for foreningen vigtigt, at huseftersynsordningen er en ordning, som sikrer en
fornuftig balance mellem hensynet til kgber og hensynet til selger, og som forbrugerne
har tillid til og derfor veelger at anvende i forbindelse med en ejendomshandel.
Huseftersynsordningen har gennem &rene vaeret anvendt i stgrstedelen af alle
hushandler, og det er for foreningen vigtigt, at den store udbredelse af ordningen kan
fortseette.

Nedenfor besvares de af ministeriet stillede spgrgsmal 1 til 6:

Spergsmal 1 og 2

Det er foreningens opfattelse, at huseftersynsordningen har en hgj og tidssvarende
beskyttelse af bade kgber og szelger i en ejendomshandel. Der er ved ordningen skabt
nogle trygge rammer for forbrugerne. For salger - i form af ansvarsfrihed for evt.
mangler mod at fremlaegge og bekoste rapporter med relevant information til kgber samt
tilbyde betaling af halv ejerskifteforsikringspraemie. For kgber - ved at modtage
rapporterne med relevant information om den gnskede ejendom og ved at kunne forsikre
sig via en ejerskifteforsikring mod evt. skjulte fejl og mangler ved ejendommen. Det er
foreningens opfattelse, at bade kgber og sselger generelt set har tillid til ordningen. Dette
understgttes tillige af tallene for, hvor mange szlgere der veelger at f& udarbejdet
rapporter set i sammenhang med antallet af solgte ejendomme og tegnede
ejerskifteforsikringer, som vidner om, at husefterordningen benyttes i stgrstedelen af alle
hushandler.

Spgrgsmal 3

For s3 vidt spgrgsm3let om elinstallationsrapporten indeholder relevant og forst3else
information for kgber, sa er det foreningens opfattelse, at der i dag er en del
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udfordringer med bade indholdet af rapporten og kgbernes forstdelse af rapporten.
Udfordringerne bestar bl.a. i at forbrugerne ikke forstdr karakterne og bemeaerkningerne
hertil, som oftest gives i et fagsprog, som forbrugeren ikke forstar, at elinstallatgren ikke
har adgang til tidligere rapporter med relevant data for gennemgangen, og at
elinstallatgren ikke har mulighed for at udarbejde allonger til rapporten. Der er sdledes
plads til forbedring af kvaliteten af rapporten. Foreningen vil i den forbindelse gerne
henvise til rapporten "@get kvalitet i elinstallationsrapporterne” udarbejdet af
arbejdsgruppen vedrgrende udarbejdelsen af eleftersynsrapporter som led i
huseftersynsordningen, hvori arbejdsgruppen er kommet med nogle konkrete forslag til,
hvordan kvaliteten i rapporten kan forbedres. Foreningen vil dog szerligt gerne fremhaeve
fglgende:

- Der skal holdes fast i, at formalet med elinstallationsrapporten er, at der foretages
en visuel gennemgang af ejendommens elinstallationer med henblik pa at afklare
lovlighed og funktionaliteten af installationerne. Formalet med ordningen skal
kommunikationsmaessigt tydeligggres over for forbrugeren, saledes at det sikres,
at forbrugerens forventninger til rapportens indhold er i overensstemmelse med
rapportens indhold.

- En revision af karaktersystemet i elinstallationsrapporten med henblik pa, at der
kan skabes et mere forstaeligt og for elinstallationer mere relevant
karaktersystem. Der bgr dog i videst muligt omfang udvikles et karaktersystem i
lighed med karaktersystemet for tilstandsrapporter, saledes at der opnas en
synergieffekt ved de to rapporter. Foreningen skal henvise til de alternative
forslag, der er opstillet i bilag 1 til den fgrnaevnte rapport udarbejdet af
arbejdsgruppen vedrgrende eleftersynsrapporter.

- Der skal skabes mulighed for, at elinstallatgren far adgang til tidligere
udarbejdede rapporter, herunder mulighed for at udarbejde allonger til
elinstallationsrapporten. Dette er i dag ikke muligt, hvilket afstedkommer flere
udfordringer. Relevant data fra tidligere rapporter gar tabt, og skulle
elinstallatgren opdage en fejl i sin rapport, som han gerne vil berigtige, sa kan
fejlen ikke berigtiges blot ved udarbejdelse af en allonge til rapporten, idet der i
stedet skal udarbejdes en hel ny rapport. Den manglende mulighed for
udarbejdelse af allonge medfgrer tillige udfordringer i en del ejendomshandler. Det
sker ofte, at kgber og szlger aftaler, at salger skal udbedre nogle af de i
rapporten angivne skader. Af hensyn til kgbers ejerskifteforsikringstilbud skal
udbedringen efterprgves, sa skaden kan udga af rapporten. I modsaetning til
udbedring af mangler angivet i tilstandsrapporten, hvortil der kan udarbejdes en
allonge, som viser efterprgvelsen af udbedringen, sa kreever det ved
elinstallationsrapporter i dag, at der skal udarbejdes en helt ny rapport. Da
rapporten alene er baseret pa stikprgver, kan det derfor opleves, at det forhold,
der er udbedret ikke ngdvendigvis bliver efterprgvet i den nye
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elinstallationsrapport, ligesom man vil kunne opleve, at den nye rapport sker pa
baggrund af andre stikprgver og derfor udviser andre/nye forhold.

Spgrgsmal 4

Det er foreningens opfattelse, at oplysningen om tagets forventede restlevetid er en
relevant oplysning, da denne bygningsdel ofte har szerlig stor interesse for en kommende
kgber. Da det i tilstandsrapporten er fremhaevet, at oplysningen om forventet restlevetid
alene beror pa gennemsnitsbetragtninger og tabelopslag, og saledes ikke er et individuelt
skgn af taget, er det foreningens opfattelse, at det sammen med oplysningen om, hvilke
del af taget, som oplysningen vedrgrer, er en tilstraekkelig og forstdelig information til
forbrugeren.

Spgrgsmal 5

f:oreningen har ikke tilstraekkelig erfaring/ indsigt i, hvorvidt de generelle
hustypebeskrivelser har opndet den gnskede effekt hos kgberne og har derfor ikke
bemaerkninger til dette spgrgsmal.

Spgrgsmal 6

Det er foreningens oplevelse, at der i dag desveaerre forekommer
ejerskifteforsikringstilbud, hvor deekningsomfanget af tilbuddet ikke fremgar tilstraekkelig
klart for tilbudsmodtageren. Foreningens medlemmer oplyser jaevnligt foreningen om
modtagelse af ejerskifteforsikringstilbud, hvori der er indsat saerskilte forbehold for
daekningen, som er formuleret for generelt og derfor gar udover den forholdsvise snaevre
ramme for forbehold, som der er givet i Daekningsbekendtggrelsen § 1, stk. 2, litral, 2.
pkt. eller som er formuleret pa en sddan made, at der opstar tvivl om
daekningsomfanget.

I tilknytning til spgrgsmalet om forsikringsdaekning skal foreningen desuden bemaerke, at
foreningens medlemmer oplever tiltagende udfordringer med at indhente
ejerskifteforsikringstilbud pa visse ejendomstyper. Det drejer sig om ejendomstyper, som
ligger inden for huseftersynsordningens anvendelsesomrade, men hvor
forsikringsselskaberne generelt afslar at tilbyde ejerskifteforsikring med begrundelser i
form af, at ejendommen er nyopfgrt, ejendommen handles over en vis kontantpris,
ejendommen er bevaringsvaerdig, den bygningssagkyndige, som har udarbejdet
tilstandsrapporten er noteret med en anmaerkning hos Disciplinger - og klagenzevnet for
beskikkede bygningssagkyndige. Foreningen er naturligvis klar over, at det star
forsikringsselskaberne frit, hvorvidt de gnsker at tilbyde ejerskifteforsikringer og til hvilke
ejendomme mm. Foreningen finder det dog bekymrende, nar ejere af visse
ejendomstyper, som ifglge lovgivers intentioner burde have mulighed for at anvende
huseftersynsordningen, afskares muligheden herfor ved at modtage generelle afslag,
som i modsaetning til konkrete afslag begrundet i ejendommens fysiske tilstand, ikke
opfylder betingelserne i huseftersynsordningen om saelgers forpligtelse i forhold til at
give oplysning om ejerskifteforsikring.
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Safremt der er behov for nzermere uddybning af ovenstdende, star vi naturligvis til
radighed.

Med venlig hilsen
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Hanne Delcomyn
Advokat

Dansk Ejendomsmaeglerforening

Islands Brygge 43

2300 Kgbenhavn S

TIf.nr.: 70 25 09 99, Direkte: 32 64 45 76, e-mail: hd@de.dk
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Sendt: 23. januar 2017 08:52

Til: Justitsministeriet; Michelle Grambo Redden

Emne: J.nr. 2012-7005-0020 - Evaluering af revision af huseftersynsordningen, jf. lov nr.
609 af 14. juni 2011

Vedhaftede filer: Hgringssvar til Justitsministeriet, ref.nr. 2012-7-2366485.4.0.pdf

Til Justitsministeriet

Danske Kloakmestre takker for muligheden for at afgive haringsvar vedrgrende evaluering af revision af
huseftersynsordningen. Vedlagt vores svar.

Venlig hilsen

Marianne Bentsen

Sekreteer, Danske Kloakmestre
TIf. direkte: 72 16 02 07

Sekretariat:

Ngrre Voldgade 106 - 1358 Kgbenhavn K
www.danskekloakmestre.dk
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- med garardi
23-01-11-2016
HL/

Justitsministeriet
im@jm.dk og rdd@jm.dk
Slotsholmsgade 10
1216 Kgbenhavn K

J.nr. 2012-7005-0020 — Evaluering af revision af huseftersynsordningen, jf. lov nr. 609 af
14. juni 2011

Tak for muligheden for at afgive svar i ovenstaende hgring om vurdering af tidligere eendringer i
huseftersynsordningen som beskrevet i ministeriets brev af 16. december 2016.

Danske Kloakmestres svar er primaert et gnske om, at der til tilstandsrapporten tilfgjes en kloak-
installationsrapport sidestillet med den elinstallationsrapport, der blev indfgrt i huseftersyns-
ordningen i 2011.

Danske Kloakmestre mener, at indfgrelse af et krav om kloakinstallationsrapport er ngdvendig,
for at huseftersynsordningen ogsa fremover kan give forbrugere en hgj og nutidssvarende
beskyttelse i forbindelse med aftaler om kgb og salg af bolig. En kloakinstallationsrapport vil
skabe et veesentligt bedre grundlag for kgbers og seelgers vurdering af, om ejendommen lever
op til forudsaetningerne forud for indgaelse af kgbsaftale.

Danske Kloakmestre vil derfor foresla, at kloakinstallationsrapporten indfgres ved en ny bekendt-
gerelse som led i huseftersynsordningen. Formalet med kloakinstallationsrapporten er at give en
generel tilstandsvurdering af kloakinstallationerne ved tv-inspektion og visuel vurdering af til-
gaengelige dele af installationen, saledes at det oplyses, i hvilket omfang ejendommens kloak-
installationer er funktionsdygtige og lovlige i henhold til offentligretlige forskrifter.

Rapporten skal give en vurdering af, om:
¢ Kloakinstallationen er udfert pa en made, som beskytter bygningerne mod, at rotter kan
komme ud af rgrinstallationerne og herved treenge ind i bygningskonstruktionen
o Aflgbsinstallationerne i bygningerne er sikret pa en made, som beskytter mod oversvgm-
melse fra opstemning i hovedkloaksystemet

Og det skal oplyses i rapporten, om:
¢ Kloakinstallationerne pa ejendommen er et feelles- eller separatsystem, og vurdere om der
forekommer fejltilkoblinger i aflabsinstallationen for at sikre, at der ikke ledes spildevand til
offentlige og private vandigb og sger

Danske Kloakmestre - Norre Voldgade 106 - 1358 Kgbenhavn K - Telefon 72 16 02 07

CVR-nr. 16 18 24 35 - sekretariat@danskekloakmestre.dk - www.danskekloakmestre.dk



Sagsnr.: 2012-7005-0020 Dok.: 2196319 Titel: Heringssvar til Justitsministe...

e Der pa ejendommen findes andre typer af aflabsanleeg, hvis der ikke er offentligt net til
renseanleeg fx nedsivningsanlaeg, minirenseanleeg, septiktank med udledning i draen,
samletank, beplantede filteranlaeg, pileanleeg mv.

e Aflgbsinstallationen i sin helhed er lovligt udfart i forhold til etableringstidspunktet

e Aflgbsinstallationen i sin helhed opfylder kommunens spildevandsplan

o Aflgbsinstallationen i sin helhed er i overensstemmelse med nyeste oplysninger i BBR-
registret

Det er Danske Kloakmestres vurdering, at en kloakinstallationsrapport som beskrevet ovenfor vil
kunne udfares af en autoriseret kloakmestervirksomhed med tv-operatarer for ca. kr. 2.000. Set
i relation til kloakinstallationens og bygningernes veerdi, ma dette veere overkommeligt.

En kloakinstallationsrapport vil ved kgb og salg samtidig kunne bidrage til forbrugerbeskyttelse
ved at skabe klarhed over kloakinstallationens tilstand og bygningens beskyttelse mod over-
svgmmelse som fglge af klimaforandringer og fra rotters indtraengen i bygningskonstruktionen
via kloaksystemet.

Kommunerne far ogsa et bedre redskab til at sikre, at miljgbeskyttelsesloven er overholdt.
Yderligere vil en kloakinstallationsrapport kunne skabe et bedre grundlag for kgber. Det vil ogsa
pa sigt sikre en bedre vedligeholdelse af det private kloakledningsnet samt den samfundsmees-

sige veerdi af uheldig risiko for nedsivning eller udledning af spildevand.

Kloakinstallationsrapporten vil ogsa veere med til at mindske den miljgmaessige pavirkning af
grundvandet og hele vores feelles vandmiljg.

Danske Kloakmestre vil ogsa gerne fremhaeve, at denne fremgangsmade bliver brugt af vores
nabolande.

Danske Kloakmestre vil derfor gerne pa det kraftigste anbefale, at Huseftersynsordningen frem-

adrettet kommer til at omfatte alle bygningens installationer, hvortil ogsa regnes bade bygnin-
gens kloakaflabssystem samt de gvrige underjordiske installationer pa den tilhgrende ejendom.

Med venlig hilsen
Danske Kloakmestre

C@% o

Henning Libcke

Side 2/2
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Fra: Kenneth Madsen [km@total-tjek.dk]

Sendt: 23. januar 2017 09:09

Til: Justitsministeriet; Michelle Grambo Redden

Emne: Sagsnr. 2012-7005-0020

Vedhzeftede filer: PastedGraphic-28.tiff; Brev til Justitsministeriet 01.pdf; Yougov undersggelse
02.pdf

Til Justitsministeriet

Hermed en samlet oversigt over problemstillinger i huseftersynsordningen.
Eventuelle spergsmal kan rettes til Kenneth Madsen pa telefon 75 60 15 60

Fortsat god dag

Med venlig hilsen / Best regards

Kenneth Madsen

Indehaver

Certificeret ICO-9001

Syn og skgnsmand

Tilstandsrapporter og Energimaerker

Enfamlie og Flerfamilehuse, samt erhverv over 500 m2

Havgyden 33 - 6100 Haderslev - TIf. direkte: 75 60 15 60
Mobil: 22 52 23 57 - km@total-tjek.dk - www.total-tjek.dk




A ==
Sagsnr.: 2012-7005-0020 Dok.: 2196323 Titel: PastedGraphic-28

TOTALZ A/

I Total Tryghed




Sagsnr.: 2012-7005-0020 Dok.: 2196324 Titel: Brev til Justitsministeriet 01

JUSTITSMINISTERIET

CIVILAFDELINGEN, SLOTSHOLMSGADE 10, 1216 K@BENHAVN K

Dato 23. januar 2017

| 2004 har davaerende erhvervs- og boligminister Bendt Bendtsen givet maegler lov til at lade
deres samarbejdende forsikringsselskab finde en bygningssagkyndig til husseelger, der skal
have lavet en tilstandsrapport.

Siden indgaelsen af aftale mellem maegler og forsikringsselskaber er 6 ud af 10 hushandler
bestilt i strid med (formidlingsbekendtggrelsen) BEK nr.1230 12.november. 2014.
Bekendtgarelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom. Dette fremgar tydeligt af
undersggelse som er vedhaeftet som bilag.

* 64 % af hussaelger som bruger ejendomsmeegler far ikke udleveret liste over lokale
bygningssagkyndige og energikonsulenter (i.h.t forbrugerundersggelse YouGov).

* 36 % husseaelgere far ikke oplyst af deres ejendomsmaegler at de selv ma bestille en
tilstandsrapport (i.h.t forbrugerundersggelse YouGov).

* 80-90 % af tilstandsrapporter bliver i.h.t eiendomsmaeglers saelgerkartotek bestilt
gennem et forsikringsselskab (se bilag).

* Forsikringsselskabers omgaelse af konkurrenceloven og forbrugerlovgivning, som
begraenser den effektive konkurrence betydeligt, (herunder samarbejde mellem
forsikringsselskab og ejendomsmaegler)

Forbrugerlovgivningen skal hindre virksomheder i at fa uretmaessige
konkurrencefordele, virksomheder der bryder konkurrenceloven, kan veere skyld i
forbruger betaler mere for deres varer, at virksomheder der indgar i karteller i strid
med lovgivningen konkurrencelovens § 6,stk 1, forbyder virksomheder m.v "at indga
aftaler der direkte har til formal eller til fglge at begraense konkurrencen”
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Eksempler herpa
1. Koordinere deres priser og rabatter
2. Opdeling markeder mellem sig ved fx at aftale at saelge varer i hver deres
geografiske omrade
3. Koordinerer tilbud, eller hvem der afgiver tilbud
4. Laver bindende videresalgspriser

Hovedformalet med at tage reglen om formidlingen mellem maegler og forsikringsselskaber
op til revurdering er at skabe et bedre grundlag for saelger inden indgaelse af aftale om
bestilling af tilstandsrapport og energimeerke, og for at imgdega feelles konkurrencevilkar for
bade bygningssagkyndige, en autoriseret elinstallatarvirksomhed og certificeret
energimeerkevirksomhed.

Vi anmoder Justitsministeriet om bemaerkninger vedrgrende ovennavnte og

vedhaeftet problemstillinger herunder saerligt.

* Generelt
1. Sikre at ejendomsmeegler overholder (Formidlingsbekendtggrelsen) § 3 stk.2?
2. Undersgge om lovaendringen i 2004 fungere efter hensigten — at
forsikringsselskaberne kun ska ind i billedet i ganske fa af de 70.000
bolighandler?
3. Forsikringsselskabers omgaelse af konkurrence og forbrugerlovgivning
konkurrencelovens § 6,stk 1,?

Bemaerkninger bedes fremsendt til km@total-tjek.dk

Eventuelle spargsmal kan rettes til Kenneth Madsen, pa telefon 75 60 15 60

Med venlig hilsen

Kenneth Madsen
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Stenhoj Boligsyn Aps Gunnar Stenhoj

Faelledvej 61 Tel +45 75929298
7000 F;’:;:lencia Fax + 4§ 75929@54
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vrvivestenhoj-boligsyn.dk

Mob +45 25623301

Arkitekt Bent Loua Haslebo Aps.
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DS/EN ISO-9001 certificeret
Anemonevej 16, 2820 Gentofte

TIf: 26 13 25 14 Mail: Bent@Haslebo.dk
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Ivan Nyland
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Morsbglvej 80 C, 7200
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NORREGAARD Radgivende
IngenierFirma

Lars Norregaard
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Jens Kau
24 21 58 76

BF-Byggeservice, Axel Juels Alle 36,
2750 Ballerup

Lars Bentzen
Arkitekt MAA
Beskikket
Bygningssagkyndig
Windfeldvej 7

2830 Virum

Finn Stange
[ndehaver
Bygningssagkyndig & energikonsulent

Rad Om Boligen
Telefon 2021 7071

Mail: fs@raadomboligen.dk

AN Boligtjek Smba.

Drosselvej 1
9600 Aars

Poul L. Jensen

Arkitekt maa.

TIf. 40180595

Email:
lodal@lodalstegnestue.dk

WWW.lodalstegnestue.dk

HEINER

Bygningsradgivning
Ingenior & Arkitekt ApS

Kk

Jeppe Westrup

Domicil, Vesterbrogade 90, 3.
sal, 1620 Kgbenhavn V
Telefon 2618

1227 - www.domicil.dk

Bundgaard
Arkitekter & ingeniorer
Vendsysselvej 9

9460 Brovst

Tif.:  +4598238764
Mobil: +45 40268764
Fax:  +45 98238964

E-mail: mail@bundgaard-web.dk

A ARKITEKTFIRMAET G. MUNK-PETERSEN ApS
Byg . + Syns- og
Sonderso Park 74 « 3500 Vaerlose * Tif. 4448 1113 + Mobil 4038 3113
www.tjek-huset dk « email: g pet net

ARKITEKTFIRMAET
Brejning og Nettrup
Kingosvej 19

6000 Kolding

Ove Beck.
Mobil 2170 0477.

Beskikket
Bygningssagkyndig &

Exm. Bygningstaksator.
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bygge-konsulent.dk

(+45) 3138 7006
jv@energihuset-as.dk

ENERGIHUSET ¢

MST-Bygtjek Aps
Svingvej 10B, 5500
Middelfart
info@mest-byagtjek.dk

20663955

A Arkitektfirmaet
ARKIdesign ApS

Algdde POA, 4220 Korser

CVR 29 79 31 31

Lemvig Arkitektkontor - Industrive;j
53, lemvig

Byggeri - Arkitekt & Radgivning
Bygningssagkyndig - Elrapport -
Energikonsulent

Telefon 96630599

Mobil: 40275099

Bjarne Allentoft Nielsen
Arkitekt

Beskikket bygningssagkyndig
Merbjergvej 30

4293 Dianalund

Mail ban@adr.dk
TIf 58265356

Mobil 23813570

S

din-arkitekt.dk®

Certificeret at

nggEFiEtSkvaIi:ctSkDﬂtrD| &

Arkitekt & tegnestue i Naestved - Ggr din drgm til
virkelighed!

TEGNESTUEN

Anders Lydehgj Hansen
9001 Certificeret

Beskikket
bygningssagkyndig og
energikonsulent

Finn Albrechtsen ApS
Certificeret konsulentfirma
Besk. Bygningssagkyndig /
energikonsulent

Vestre Kvartergade 3F
2650 Hvidovre

40784577

Ingenigr Michael Lium
Brovaenget 13

Niels Bertel Hansen
Byg & Rad ApS.
Kongevejen 339

Orum
Sondre Allé 34B

3700 Ronne

Vestervej 35
3600 Frederikssund

_ 2840 Holte
Virum HED EG AARD +45 70267337
+45 23327337
nbh@bygograad.dk
ARKITEKTFIRMA www.bygograad.dk
Mogens @rum P.J. Arkitekt & Morten Hvid
Ingenigrfirma Mogens | Ingenigrfirma

Beskikket bygningssagkyndig og
energikonsulent | + Il

Pa Lyngen 21

3390 Hundested

TIf.: 50705007
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Morten Juel

Juels Consult
Mejerive] 9B

4050 Skibby

Arkitektfirmaet
Lynggaard Petersen
Lundhusvej 20
7100 Vejle

TIf.: 75 82 35 66

Mobil: 40 54 07 95

Byggesyn Vest

Mogens Christensen og Jens A.
Madsen

Rgjkumvej 6, 6971 Spjald

9738 1484 — 2043 1479

Mail:
mogenschristensen@familie.tele.dk

XPERT boligrad

Claus Tejsner

Ingenior, Byggesagkyndig,
Energikonsulent,

Passivhusdesigner, St. Bygningsfysik
Vv/AAU.

PS HUSSYN

Telefon: 2819 4693
Mosekaeret 6 ¢ 3660 Stenlgse
Hjemmeside: www.ps-hussyn.dk

PS HUSSYN

Telefon: 2819 4693

Mosekaeret 6 ¢ 3660 Stenlgse
Hjemmeside: www.ps-hussyn.dk
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Bedre Bolig Radgivning ApS
Juelsgade 31
5000 Odense C

-
4 N

BEDRE BOLIG
RADGIVNING

S

Venbjerg 46,
6100 Haderslev

Ny
R lthgge-sgﬁ

Lilievej 25, 9800 Hjarring
Mobil: 24 44 08 01
Email: KI@Bygge-syn.dk
Cvr nr.: 37970751

BYG & LEV v/Arkitekt M.A.A.
Bjarne Lundgaard

Bragesvej 2, 8230 Abyhgj
www.bygoglev.dk
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dtagelse fra tidligere erhvervs-og boligminister omkring samarbejde mellem maegler og forsikringsselskaber. artikel

bragt i Politiken. D. 6 Maj 2004

http://politiken.dk/oekonomi/art5686069/Tvivl-om-tilstandsrapporter

Udtagelser fra Bent Bendsen

*  En tilstandsrapport formidlet gennem
forsikringsselskab skal vaere undtagelsen
frem for reglen.

*  Bendt Bendsen understreger at
forsikringsselskaber kun skal ind i billedet
i ganske fa af de 70.000 tilfaelde, anslas til
omkring 10-15.000. Hovedreglen er at
saelger selv skal finde sin
bygningssagkyndig

” Modstanden mod ministerens aftale med
ejendomsmaeglerne er stor i folketingets
Boligudvalg, argumentet bliver dog vedtaget
da ministeren mener at kun fa hussalger vil ga
via. forsikringsselskaber ”

Ovennzvnte vil senere dokumenteres pa
baggrund af undersggelsen fortaget af YouGovi
dag er det 80-90 % af rapporter der bliver
bestilt igennem forsikringsselskaber ( i.h.t
ejendomsmaeglers szelgerkartotek )

POLITIKEN ©KONOMI 5 DANSK @KONOMI  GLOBAL @KONOMI  PRIVAT@KONOMI  ARBE!

Ja

Nej

Tvivl om tilstandsrapporter

Tilstandsrapporter formidlet af et forsikringsselskab skal veere
undtagelsen frem for reglen, fastslar erhvervs- og boligminister Bendt
Bendtsen (K). Det tror hverken forsikringsselskaberne eller maeglerne

pa.

PKONOMI 6. MAJ 2004 KL. 20.35
DORTHE L@NSTRUP
-> Del artikel

Forsikringsselskaberne vil for fremtiden komme til at formidle langt de fleste
tilstandsrapporter, selv om det er stik imod erhvervs- og boligminister Bendt
Bendtsens (K) forventninger.

I en ny aftale med Dansk Ejendomsmaglerforening har ministeren givet
maeglerne lov til at lade deres samarbejdende forsikringsselskab finde en
bygningssagkyndig til husszlgere, der skal have lavet en tilstandsrapport.

Men samtidig har Bendt Bendtsen understreget - senest pa

ejendomsmeglernes drsmede i sidste uge - at forsikringsselskaberne kun skal
ind i billedeti ganske fa af de 70.000 bolighandler herhjemme: Nemlig, nar

YouGov
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Bekendtggrelse om formidling m.v ved salg af fast ejendom
http://www.retsinformation.dk/forms/R0710.aspx?id=166035#Kap4

Kapitel 2
Minimumskrav til formidlingsaftalens
indhold § 3.

Ejendomsmaeglernes radgivning

Radgive salger om dennes mulighed for selv at
vaelge en bygningssagkyndig, en autoriserede
elinstallatgrvirksomhed og en certificeret
energimarkevirksomhed

Udlevere en liste over bygningssagkyndige i
lokalomradet, autoriser elinstallatgrvirksomhed
og certificerede energivirksomheder i
lokalomradet

Henvisning til www.boligejer.dk, eller anden
hjemmeside hvor listerne hentes.
Ejendomsmaegleren skal endvidere i
formidlingsaftalen henvise til www.boligejer.
eller til anden hjemmeside hvor ngjagtige
samme information fremgar.

Ovennaevnte vil senere dokumenteres pa
baggrund af undersggelsen fortaget af YouGov

Minimumskrav til formidlingsaftalens indhold

§ 2. Formidlingsaftalen skal, udover kravene i lovens § 29, stk. 1 og 2, indeholde oplysning om:
1) identifikation af den ejendom, som opdraget angdr,

Ja 2) ejendomsmaeglerens veerdianszettelse af ejendommen samt den aftalte skgnnede kontantpris (udbudsprisen), jf. lovens §

37,stk. 1,nr. 1,09 §41, stk. 1,
3) ejendomsformidlingsvirksomhedens cvr-nummer, og
4) seerlige forhold, betingelser eller begreensninger vedrgrende den konkrete opgaves Igsning.

Stk. 2. Stk. 1 finder ikke anvendelse pé formidlingsaftaler omfattet af lov om forbrugeraftaler om brugsret til logi pa
timesharebasis, laengerevarende ferieprodukter m.v.

§ 3. Resultatet af ejendomsmaeglerens rddgivning om behov og mulighed for at benytte sig af reglerne i lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. kapitel 1, jf. lovens § 44, nr. 1 og 2, skal fremg8 af
formidlingsaftalen.

Stk. 2. Det skal fremga af formidlingsaftalen, at ejendomsmaegleren har rédgivet seelgeren om dennes mulighed for selv
at vaelge en bygningssagkyndig, en autoriseret elinstallatarvirksomhed og en certificeret energimaerkevirksomhed samt
udleveret en liste over bygningssagkyndige, autoriserede elinstallatarvirksomheder og certificerede
energimaerkevirksomheder i lokalomradet til szelger eller har henvist seelger til hjemmesiden www.boligejer.dk eller til anden
hjemmeside, hvor listerne kan hentes. Ejendomsmaegleren skal endvidere i formidlingsaftalen henvise til hjemmesiden
www.boligejer.dk vedrgrende informationsmateriale om tilstandsrapport, elinstallationsrapport og energimaerkning eller til
anden hjemmeside, hvoraf ngjagtig samme informationsmateriale fremgar.

YouGov
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Click to add title

Sc. ¢ Brugte/bruger du en ejendomsmaegler til salg af dit hus? Hvis du har solgt hus flere gange bedes du taenke pa den seneste gang du solgte

Base (593)

Nej 14%

Ved ikke 1%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
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Sc. d Hvor mange gange har du solgt hus?

0 gange — det er fgrste hus jeg er i gang med at szlge h 16%

21%

Flere end 2 gange _

Ved ikke 0%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
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Click to add title

Sp.1 1 hvilken grad havde din ejendomsmazegler indflydelse, pa bestilling af din tilstandsrapport og dit energimaerke? Hvis du har solgt hus flere
gange bedes du taenke pa den seneste gang du solgte

| 83 % af hushandler har
ejendomsmag|eren Slet ingen indflydelse [1] 13%
indflydelse pa bestilling af
tilstandsrapporter. i
I mindre grad indflydelse [2] - 13%

I nogen grad indflydelse [3] 23%

| hgj grad indflydelse [4] 26%

g

I meget hgj grad indflydelse [5]

Ved ikke . 4%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
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Click to add title

Sp.2 Har din ejendomsmaegler udleveret en liste over lokale bygningssagkyndige og energikonsulenter, eller henvist dig til hjemmesiden www.
boligejer. dk? Hvis du har solgt hus flere gange bedes du tanke pa den seneste gang du solgte

64 % af husszelger far ikke udleveret liste
over lokale bygningssagkyndige.

” Dette er i strid med bekendtggrelse om
formidling m.v. ved salg af fast ejendom§ 3. ”

Nej 64%

Ved ikke 9%
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Click to add title

Sp.3 Oplyste din ejendomsmaegler dig om, at du selv kan bestille tilstandsrapport og energimaerke? Hvis du har solgt hus flere gange bedes du
taenke pa den seneste gang du solgte

36 % af boligsaelger far ikke oplyst af deres
ejendomsmaegler at de selv ma bestille en

tilstandsrapport.
54%

” Dette er i strid med bekendtggrelse om
formidling m.v. ved salg af fast ejendom§ 3. ”

Nej 36%

Ved ikke 10%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
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Click to add title

Sp.4 Ville du selv bestille tilstandsrapport og energimaerke hvis du kunne spare penge?

84 % af hussaelger vil selv bestille rapporter
hvis de kunne spare penge.

| mange tilfaelde kunne husszelgere spare
penge ved selv at bestille rapporter , ved en
simpel s@gning pa nettet

Nej 8%

Ved ikke B%

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

YouGov
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Click to add title

Sp.5 Hvordan var dit samlede indtryk af den bygningssagkyndige og energikonsulenten, med hensyn til service og tillid? Hvis du har solgt hus
flere gange bedes du taenke pa den seneste gang du solgte

Base (504)

Meget darligt [1] 4%

N B

oariige 2] [N 10%
Hverken godt eller darligt [3] _ 28%

Meget godt [5] 12%

vedie NN %

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
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Sp.6 Gav du afslag pa prisen pa din ejendom pa baggrund af din tilstandsrapport og dit energimzerke. 1 sa fald hvor stort et afslag i aftalefasen?
Hvis du har solgt hus flere gange bedes du taenke pa den seneste gang du solgte

Ved at bestille rapporter tidligt i
processen undgar du som Under 25.000 kroner 9%

husszelger at give afslag pa
baggrund af rapporter
25.000-50.000 kroner - 15%

50.000-100.000 kroner

Over 100.000 kroner - 9%

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

YouGov
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Fra: Mikael Kenno Fogde [mkf@realdaniabyogbyg.dk]

Sendt: 20. januar 2017 11:35

Til: Justitsministeriet; Michelle Grambo Redden

Emne: Evaluering af revision af huseftersynsordningen, jf. lov nr. 609 af 14. juni 2011

J.nr. 2012-7005-0020
Vedhaftede filer: 20170120 - Hgringssvar Realdania.pdf

Vedheeftet er hgringssvar fra Realdania, jf. hgringsskrivelse af 16. december 2016.
Med venlig hilsen

Mikael Kenno Fogde
Advokat

+45 29 69 52 84
mkf@realdaniabyogbyg.dk

Fra: Justitsministeriet [mailto:im@jm.dk]

Sendt: 16. december 2016 11:30

Til: ae@ae.dk; ankeforsikring@ankeforsikring.dk; de@de.dk; di@di.dk; forbrugerombudsmanden@kfst.dk;
formand@retspolitik.dk; fp@forsikringogpension.dk; fri@frinet.dk; hoeringer@fbr.dk;
hoeringssager@danskerhverv.dk; hvr@hvr.dk; info@bfbe.dk; info@danskbyggeri.dk;
info@danskebygningskonsulenter.dk; info@ejendomsforeningen.dk; info@elo-maegler.dk;
info@frifaforsikring.dk; info@ran.dk; kfst@kfst.dk; ksm@sikkerhedsbranchen.dk; lo@lo.dk;
mail@danskeadvokater.dk; mail@danskeboligadvokater.dk; mail@finansraadet.dk;
mail@realkreditforeningen.dk; post@fube.dk; Realdania Faelles <realdania@realdania.dk>; rkr@rkr.dk;
samfund@advokatsamfundet.dk; samfund @advokatsamfundet.dk; sekretariat@parcelhus.dk;
teknig@teknig.dk

Emne: Evaluering af revision af huseftersynsordningen, jf. lov nr. 609 af 14. juni 2011 J.nr. 2012-7005-0020

Se venligst vedheftede filer.

Med venlig hilsen
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Justitsministeriet 19. januar 2017
Civilafdelingen

Realdania Udvikler
By &Byg og bevarer

Side 1] 2

Mail: im@jm.dk; rdd@jm.dk

Bemaerkninger til Justitsministeriets heringsskrivelse af 16. december
2016 — Sagsnr. 2012-7005-0020

Indledning

Pa vegne af Realdania skal Realdania By & Byg A/S (herefter Realdania By &
Byg) som foreningens helejede ejendomsselskab komme med fglgende be-
meerkninger til Justitsministeriets haringsskrivelse af 16. december 2016 ved-
rerende lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Realdanias virke bestar overordnet i at skabe livskvalitet for alle igennem det
byggede miljg. Det sker bl.a. gennem Realdania By & Bygs kab af historiske
boligejendomme samt ved opfgrelse og salg af eksperimenterede boligbyg-
geri. Realdania By & Byg har derigennem hgstet en del erfaringer med bolig-
handler omfattet af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejen-
dom m.v.

Det er overordnet Realdania By & Bygs vurdering, at huseftersynsordningen
er egnet og relevant i forhold til at sikre den beskyttelse som loven har til hen-

sigt at give forbrugeren i forbindelse med bolighandlen.

Den resterende del af bemaerkningerne vil derfor omhandle ejerskifteforsikrin-
gen, jf. hgringsskrivelsens punkt 6.

Ejerskifteforsikringen

Realdania By & Byg har igennem de seneste ar seerligt oplevet to typer af
problematiske situationer, nemlig hvor nogle forsikringsselskaber enten 1) af-
viser at give et forsikringstilbud eller 2) afviser at tegne forsikringen efter frem-
sendelse af forsikringstilbud. Begge situationer er egnet til skabe uklarhed om
forsikringens daekningsomfang samt udhule lovens intentioner om relevant for-

brugerbeskyttelse. Realdania By & Byg
Jarmers Plads 2

1551 Kgbenhavn V

| den farste situation afviser nogle forsikringsselskaber at afgive et forsikrings- realdaniabyogbyg.dk
tilbud med den begrundelse, at der er tale om en fredet ejendom. Det har som T B E
konsekvens, at seelger og kaber ikke kan opna de retsvirkninger, der er naevnt info@realdaniabyogbyg.dk

i § 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
Et helejet Realdaniaselskab

CVR-nr. 10 13 07 51
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Det at kabe og eje en fredet ejendom indebeerer en radighedsbegraensning i Side 2| 2
ejendommens brug som fglge af samfundets interesse i at bevare de byg-
ningskulturarvsveerdier, som ejendommen har samt en forpligtelse til at vedli-

geholde den fredede ejendom. Der kreeves simpelthen mere fra samfundets

side af ejeren af en fredet ejendom end af boligejere i gvrigt.

Realdania Udvikler
By & Byg og bevarer

Realdania By & Byg finder det derfor uhensigtsmaessigt, at ejeren af en fredet
boligejendom derudover skal tale, at beskyttelsen efter lovens § 2 helt generelt
ikke kan opnas i en salgssituation. Den ma antages at fa den konsekvens, at
fredede ejendomme generelt bliver sveerere at omseette pa boligmarkedet eller
som minimum bliver sveerere at omseette til en rimelig pris, hvilket er i strid
med samfundets interesse i at sikre de fredede ejendomme for fremtiden.

Opfordringen fra Realdania By & Byg er derfor, at Justitsministeriet i dialog
med forsikringsbranchen sikrer en klar retstilstand, saledes at fredede ejen-
domme ikke generelt undtages daekning i ejerskifteforsikringer.

| den anden situation afviser nogle forsikringsselskaber enten at afgive forsik-
ringstilbud eller efter afgivet tilbud at tegne forsikringen som fglge af, at kaber
er en juridisk person. Det ma antages at fa den konsekvens, at boligejen-
domme bliver sveerere at omsaette pa boligmarkedet som falge af den be-
greensning af kredsen af kabere, eller at det som minimum bliver svaerere at
omsaette ejendommen til en rimelig pris. Den konsekvens er saerlig negativ for
boligejere udenfor de sterre byer, hvor kredsen af interesserede kgbere i
mange tilfeelde allerede er begreenset.

Dertil kommer, at det er uafklaret, om saelger kan opna retsvirkningerne efter
lovens § 2 i det tilfeelde, hvor forsikringsselskabet fremsaetter et forsikringstil-
bud men efterfelgende afviser at tegne forsikringen, fordi forsikringsselskabet
forst pa det tidspunkt konstaterer keberens juridiske status. Det er Realdania
By & Bygs opfattelse, at lovens § 5, stk. 1, nr. 1 formentlig ma forstas sadan,
at saelger som minimum skal kunne fremvise et forsikringstilbud med alle rele-
vante vilkar for at opna retsvirkninger efter lovens § 2, og i det tilfeelde hvor
tilbuddet ikke undtager juridiske personer, vil retsvirkningen ikke kunne ind-
treede ved forsikringsselskabets efterfglgende tilfgjelse af et sadant vilkar.

Under alle omsteendigheder skal Realdania By & Byg opfordre Justitsministe-
riet til at udnytte hjemlen i lovens § 5, stk. 3 til at preecisere, at daekningsom-
fanget ikke kan begraenses ved at undtage juridiske personer.

Safremt der matte vaere spegrgsmal til ovenstaende, kan der rettes henven-

delse til undertegnede.
Realdania By & Byg
Jarmers Plads 2
1551 Kebenhavn V

Med venlig hilsen realdaniabyogbyg.dk
M | T 70110606
) info@realdaniabyogbyg.dk
Mikael Kenno Fogde
Et helejet Realdaniaselskab
Advokat

CVR-nr. 10 13 07 51
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Fra: Trineke Borch Jacobsen [TBJ@realkreditforeningen.dk]

Sendt: 20. januar 2017 14:37

Til: Justitsministeriet; Michelle Grambo Redden

Cc: Majbritt Christensen

Emne: Hgringssvar vedrgrende evaluering af revisionen af huseftersynsordningen
—sags nr. 2012-7005-1120

Vedhaftede filer: Hgringssvar - huseftersynsordningen - 564191.docx

Justitsministeriet
Att. Michelle Redden

Se venligst vedhaeftede hgringssvar om evaluering af huseftersynsordningen.

Med venlig hilsen

Trineke Borch Jacobsen
Kontorchef

Direkte +45 3370 1115
tbj@realkreditforeningen.dk

FinansDanmark
Finanssektorens Hus
Amaliegade 7

1256 Kgbenhavn K

Telefon 3370 1000

mail@finansraadet.dk
www.finansraadet.dk

FinansDanmark er navnet p§ den nye feelles interesseorganisation for bank og realkredit. (Laes mere
her). Snart skifter vi mailadresser, logo mv., men indtil da finder du os, hvor du plejer.
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FinansDanmark

HORING

Justitsministeriet
Sendt pr. e-mail:
im@jm.dk og rdd@jm.dk

- - - = 20.j 2017
Hgringssvar vedrgrende evaluering af revisionen af hu- jander

seftersynsordningen - sags nr. 2012-7005-1120

Finanssektorens Hus
Amaliegade 7

FinansDanmark henviser til hgringsbrev af 16. december 2016, og takker
1256 Kgbenhavn K

for muligheden for at kommentere p& huseftersynsordningen senest 23.
januar 2017.

Telefon 3370 1000
Vore medlemsvirksomheder har grundlaeggende gode erfaringer med ord-
ningen efter de seneste sndringer, og oplever at fa bedre information om
levetiden for ejendommens tag samt om de vaesentligste karakteristika for
den hustype, som tilstandsrapporten omhandler.

mail@finansraadet.dk

www.finansraadet.dk

Kontakt Trineke Borch Jacobsen
Direkte +45 3370 1115

Derudover har vi kun enkelte kommentarer nedenfor.
tbj@realkreditforeningen.dk

kKK Kk

I forhold til de stillede spgrgsmal omkring huseftersynsordningen bemaer-
kes, at vore medlemsvirksomheder (banker og realkreditinstututter) for-
trinsvis anser radgivning om ejendommen som en opgave, der varetages af
kgbers advokat og den/de byggesagkyndige. Vore medlemsvirksomheder
bruger selvfglgelig informationerne i det omfang, de er relevante for finansi-
ering af ejendommen, og henviser kunderne til advokat og byggesagkyndig
for radgivning.

Journalnr.

Dok. nr. 564191-v1

I forhold til selve ejerskifteforsikringen s& anbefaler vore medlemsvirksom-
heder kunderne at drgfte denne samt vilkarene herfor med forsikringssel-
skabet, som ogsa radgiver om produktet.

Det er dog oplevelsen, at kunderne ofte ikke er opmaerksomme p3, at det
udleverede tilbud typisk kun daekker de lovpligtige minimumskrav, og at de
har mulighed for at tegne udvidet ejeskifteforsikring - i forhold til bade i
daekningsomfang og daekningsperiode. For at undga at kunderne bliver
skuffede i deres forventninger til omfanget af forsikringsdaekningen, kunne
det desuden vaere fordelagtigt at eksemplificere, hvornar forsikringen ty-
pisk daekker/ikke daekker.

Ad information til kgbere - erfaringer:

Under informationer til kgber punkt 3 bemaerkes, at elinstallationsrapporten
kan veere sveaer at overskue for en kgber. Der savnes i starten af rapporten
et indledende overblik over hvor der eventuelt er problemer.



Sagsnr.: 2012-7005-0020 Dok.: 2196370 Titel: Heringssvar - huseftersynsordn...

Ad ejerskifteforsikringen - erfaringer: Side 2
Koberne er ofte usikre pa hvornar en ejerskifteforsikring deekker, og det
giver udfordringer for huskgberne at skelne mellem hvorndr ejerskifteforsik-
ring hhv. husforsikringen finder anvendelse.

Man kunne overveje at give nogle let forstaelige og paadagogiske eksempler Journalnr. 346/04
pd hvad der daekkes og hvad der ikke daekkes, og i givet fald af hvilken for- Dok. nr. 564191-v1
sikring.

Hvis saelger ikke har beboet ejendommen, og dermed ikke kan udfylde szel-
geroplysninger, afstar hovdparten af forsikringsselskaberne fra at tilbyde en
ejerskifteforsikring.

Dette er ikke optimalt — hverken for kgber eller for szlger.

Keober vil vaere afskdret fra at tegne ejerskifteforsikring i handler hvor szel-
ger har overtaget ejendommen p& tvangsauktion eller i dodsbosager, og
dermed ikke kan afgive saelgeroplysninger.

Saelger kan ikke pd anden made afskrive sig ansvaret, idet Dansk Ejen-
domsmeeglerforening i 2016 har praeciseret overfor deres medlemmer, at
kobsaftaler ikke ma indeholde en generel ansvarsfraskrivelse. Afslag pa
ejerskifteforsikring kan stadig kan friholde saelger for mangelsansvar, men
det er erfaringen, at manglende mulighed for at tegne en ejerskifteforsikring
"seetter sig i prisen” til skade for szelger.

Med venlig hilsen

Trineke Borch Jacobsen

Direkte +45 3370 1115
tbj@realkreditforeningen.dk
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BfBE vil gerne takke for modtagelsen af heringen vedrorende “Evaluering af revision af
huseftersynsordningen, jf. lov nr. 609 af 14. juni 2011 J.nr. 2012-7005-0020” og derigennem fa
muligheden for at give vores bemarkninger baseret pd de erfaringer vi har gjort os ifm.
huseftersynsordningen.

BfBE har i vedheftet dokument afgivet vores bemarkninger til Horingen.

Med venlig hilsen

=1

Bjorn Bagge
Sekretariatsleder
Foreningsdirektor BfBE
(+45) 3377 3932

(+45) 30166536 (Mobile)

bjba@di.dk
BfBE.dk
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BfBE

Justitsministeriet 23, januar 2017
Slotsholmsgade 10
1216 Kobenhavn K

Vedr: sagsnr. 2012-7005-0020.
Sendt pr. mail til: jm@jm.dk; rdd@jm.dk

Horingssvar til brug for Justitsministeriets redegorelse til
Folketinget om huseftersynsordningen (J.nr. 2012-7005-0020)

Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulenter (BfBE) er en selvstaendig brancheforening
under Dansk Industri for de medlemsvirksomheder, der beskaftiger sig med huseftersyn og energimarkning
af bygninger. BfBE er en selvstendig juridisk enhed med eget CVR-nummer. BfBE vil gerne takke for
modtagelsen af horingen vedrerende “Evaluering af revision af huseftersynsordningen, jf. lov nr. 609 af 14.
juni 2011 J.nr. 2012-7005-0020” og derigennem fa muligheden for at give vores bemearkninger baseret pa de
erfaringer vi har gjort os ifm. huseftersynsordningen.

BfBE har folgende bemarkninger:
Generelt

1) Sikrer huseftersynsordningen en hoj og tidssvarende beskyttelse i forbindelse med aftaler om keb af
bolig?
2) Har kobere og salgere af fast ejendom generelt tillid til huseftersynsordningen?

» Det er BIBEs vurdering, at de @ndringer der blev gennemfort i 2011 (lov nr. 609 af 14. juni
2011 om a@ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., lov
om omsatning af fast ejendom og lov om autorisation af elinstallatorer m.v.) har virket efter
hensigten.

Huseftersynsordningen fremstar derfor i dag som en meget velfungerende ordning for bade
kobere og szlgere af ejendomme.

Der er derfor i forbindelse med gennemgangen af ordningen her i 1.halvar 2017 ikke brug
for at ndre grundleggende pa ordningen. Der er fundet en fin og rimelig balance mellem de
forskellige hensyn i forbindelse med rekvireringen af tilstandsrapporter og
elinstallationsrapporter, og der er et velfungerende marked for produktion af

BfBE Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulenter - en del af DI
f H.C. Andersens Boulevard 18, 1787 Kgbenhavn V - Tel (dir) 3377 3932 (mob) 3016 6536 (mail)
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tilstandsrapporter og elinstallationsrapporter. Kvaliteten af rapporterne er meget hoj, og
antallet af klager over rapporterne er derfor bragt ned til et minimum af, hvad man kan
forvente sig. Tilstandsrapporter og elinstallationsrapporter anvendes i stort set alle
hushandler, og ejerskifteforsikringerne tegnes i et omfang, der ma betegnes som
tilfredsstillende.

Tilliden til ordningen er derfor fortsat meget hoj, hvilket - udover det lave niveau for antal
klager over ordningen - ogsa afspejles i meget fa negative medieomtaler af ordningen. Netop
klager over fejl i tilstandsrapporterne samt ejerskifteforsikringernes dakningsomfang var
tidligere de altoverskyggende problemer 1 ordningen, og fyldte sialedes meget i mediebilledet.
Begge problemomrader er stort set forsvundet fra offentlige debat.

Efter BfBEs opfattelse er der imidlertid brug for en rakke mindre - men vigtige - justeringer
1 ordningen, saledes at huseftersynsordningen ogsa fremadrettet kan bidrage til gnidningsfrie
og uproblematiske bolighandler.

Ejerlejlighedsomradet har ikke fiet del i huseftersynsordnings succes

Ejetlejlighedsomradet er de facto aldrig blevet en del af huseftersynsordningen, da ordningen
kun yderst sjeldent anvendes i denne type af bolighandler. Serlig efter indfersel af
elinstallationsrapporterne 1 huseftersynsordningen er det blevet mere nedvendigt at se pa en
losning pa dette problem, da aldersfordelingen for ejetlejligheder er vaesentlig anderledes end
for enfamiliehuse.

BfBE foreslar derfor, at der igangszttes et udvalgsarbejde med deltagelse af relevante
brancheaktorer med henblik pa at fa lejligheder omfattet af huseftersynsordningen. Tentativt
kunne BfBE forestille sig en todelt huseftersynsordning for ejerlejligheder, hvor selve
lejligheden gennemgas indvendigt i forbindelse med salget, og en anden del hvor den ovrige
ejendom er gennemgaet fx pa basis af en lobende femarsgennemgang af hele
(rest)ejendommen.

Beskikkelsesordningen er utidssvarende — overgang til virksomhedsbeskikkelser er
pakrevet

Den personlige beskikkelse af de enkelte bygningssagkyndige er utidssvarende og
vanskeliggor rekrutteringen til branchen. Ordningen bor omlaegges til en
virksomhedsbeskikkelsesordning, siledes som vi kender det fra de ovrige
autorisationsomrader og i ovrigt ogsa energimarkningsordningen.

BfBE foreslar derfor, at der igangsattes et udvalgsarbejde med deltagelse af relevante
brancheaktorer med henblik pa at fa ndret det nuvarende beskikkelsessystem fra en
personlig beskikkelse til en virksomhedsbeskikkelse. Det haster grundet aldersfordelingen
blandt de beskikkede bygningssagkyndige, og som er sarligt problematisk for branchen
grundet de aktuelle problemer med at fa tilstrekkelig arbejdskraft til huseftersynsordningen
virksomheder. Det er dog vigtigt at der i forbindelse med virksomhedsordningen stilles krav
til de udferende bygningssagkyndiges uddannelse, siledes at de som minimum kan besta den
eksamen som 1 dag er galdende for branchen.

BfBE Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulenter - en del af DI
f H.C. Andersens Boulevard 18, 1787 Kgbenhavn V - Tel (dir) 3377 3932 (mob) 3016 6536 (mail)
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Information til kebere

3) Indeholder elinstallationsrapporten relevant og forstaelig information for kebere af fast
ejendom?

Den nuvarende elinstallationsrapport virker optimal og keberne forstar rapporten. Den kan dog
forbedres med blandt andet ekstra kommentarfelter.

4) Indeholder beskrivelsen af forventet restlevetid for bygningens tag relevant og forstaelig
information for kebere af fast ejendom?

Nej den er forvirrende for keberne. Den er baseret pa tabelopslag og giver derved ikke et retvisende
indikation af restlevetiden.

5) Indeholder de generelle hustypebeskrivelse relevant og forstaelig information for kebere af
fast ejendom?
Beskrivelsen er rimelig og giver kaberen en forholdsvis god beskrivelse af hvad de kan forvente af

huset. Der er dog behov for en mere klar og beskrivende tekst.

Ejerskifteforsikringen

6) Er dekningsomfanget af et tilbud om ejerskifteforsikringen klar for tilbudsmodtageren?

I forbindelse med ejerskifteforsikringen er der behov for en tydeliggorelse af hvad
ejerskifteforsikringen dakker samt et @ndret incitamentsstruktur i forbindelse med
tegningen af ejerskifteforsikringen.

I dag betaler sxlger 50% af billigste forsikringstilbud. Det betyder, at sxlger ikke har
interesse 1 at valge ejerforsikringsselskab ud fra andre parametre end prisen, og vi har
senest med konkursen af Gable Insurance AG og Husejernes Forsikring set
konsekvensen af denne incitamentsstruktur. Hvis vi skal undga et
ejerskifteforsikringsmassigt “race to the bottom™ er der behov for en bedre balance.

BfBE foreslar derfor, at incitamentsstrukturen @ndres, sa kober og sxlger hver
afholder 50% af de faktiske udgifter eller der for szlgers vedkommende indsattes et
fast maksimum belob som szlger skal betale. I tilleg til dette vil det vaere
formalstjenligt at sikre en bedre kommunikation omkring dekningen, saledes at

BfBE Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulenter - en del af DI
f H.C. Andersens Boulevard 18, 1787 Kgbenhavn V - Tel (dir) 3377 3932 (mob) 3016 6536 (mail)
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kober bedre forstar hvordan og under hvilke betingelser kaber er dekket af
forsikringen.

Hvis ovennavnte giver anledning til afklarende sporgsmil/bemarkninger stir BEBE natutligvis til radighed.

Med venlig hilsen
BfBE

Bjorn Bagge

Sekretariatsleder
(+45) 3377 3932

(+45) 30166536 (Mobile)
bjba@di.dk
BfBE.dk

BfBE Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulenter - en del af DI
f H.C. Andersens Boulevard 18, 1787 Kgbenhavn V - Tel (dir) 3377 3932 (mob) 3016 6536 (mail)
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Fra: Lea Markersen [Ima@fbr.dk]

Sendt: 23.januar 2017 12:27

Til: Justitsministeriet; Michelle Grambo Redden

Cc: Pia Saxild

Emne: Hgringssvar vedr. Evaluering af revision af huseftersynsordningen, jf. lov nr.
609 af 14. juni 2011 J.nr. 2012-7005-0020

Vedhzftede filer: Hgringssvar.doc

Hermed fremsendes Forbrugerradet Taenks kommentarer.

Med venlig hilsen

Lea Markersen
Jurist / Legal Adviser

Forbrugerradet Taenk

T +45 7741 7725 / taenk.dk
Fiolstraede 17 B / Postboks 2188 / 1017 Kebenhavn K

=1

Fra: Justitsministeriet [mailto:jm@jm.dk]

Sendt: 16. december 2016 11:30

Til: ae@ae.dk; ankeforsikring@ankeforsikring.dk; de@de.dk; di@di.dk; forbrugerombudsmanden@kfst.dk;
formand@retspolitik.dk; fp@forsikringogpension.dk; fri@frinet.dk; Forbrugerrddet Teenk Hoeringer;
hoeringssager@danskerhverv.dk; hvr@hvr.dk; info@bfbe.dk; info@danskbyggeri.dk;
info@danskebygningskonsulenter.dk; info@ejendomsforeningen.dk; info@elo-maegler.dk;
info@frifaforsikring.dk; info@ran.dk; kfst@kfst.dk; ksm@sikkerhedsbranchen.dk; lo@lo.dk;
mail@danskeadvokater.dk; mail@danskeboligadvokater.dk; mail@finansraadet.dk;
mail@realkreditforeningen.dk; post@fube.dk; realdania@realdania.dk; rkr@rkr.dk;
samfund@advokatsamfundet.dk; samfund@advokatsamfundet.dk; sekretariat@parcelhus.dk; teknig@tekniq.dk
Emne: Evaluering af revision af huseftersynsordningen, jf. lov nr. 609 af 14. juni 2011 J.nr. 2012-7005-0020

Se venligst vedheftede filer.

Med venlig hilsen
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jm@jm.dk og rdd@jm.dk
Sagsnr. 2012-7005-0020.

23-01-2017
Dok. 163000/

Horingssvar vedr. Evaluering af revision af Huseftersynsordningen, jf. lov nr.
609 af 14. juni 2011.

Hermed Forbrugerrddet Teenks beméerkninger til Justitsministeriets skrivelse af den 19.
december 2016 vedr. evaluering af revision af huseftersynsordningen.

Generelt
1) Sikrer huseftersynsordningen en hoj og tidssvarende beskyttelse i forbindelse med
aftaler om kob af bolig?

Forbrugerradet Taenk er overordnet tilfredse med huseftersynsordningen.

I 2013 foretog COWI en evaluering af Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede
bygningssagkyndige, og en af konklusionerne var, at der i dag er en storre
ensartethed og sammenhang mellem disciplinarsager og klagesager end for naevnet
blev etableret, og at der sker en sterre videndeling mellem sagerne. Det er derfor
vigtigt, at den tekniske revision fortsat bevares i naevnets regi. Synergien mellem den
tekniske revision og klagesagerne er meget vigtig.

COWI konkluderer endvidere, at man med fordel kunne styrke viden- og
erfaringsudvekslingen mellem de bygningssagkyndige yderligere.

Vi ser dog til stadighed udfordringer med ordningen, herunder fx kommunikationen
i tilstandsrapporten. Hvad betyder det fx nér en byggesagkyndig tilfgjer en note, med
formuleringen: ”Der er risiko for...”? Det kunne vare en note, der hed: der er risiko
for fugtindtraengning. Betyder noten s4, 1) at hvis forbrugeren efter overtagelse ikke
far udbedret skaden, vil der i fremtiden kunne treenge fugt ind i konstruktionen?
Eller betyder det, 2) at forbrugeren skal forberede sig pé store
udbedringsomkostninger, da der givetvis allerede er fugt i konstruktionen?

I praksis er det den sidste fortolkning, der anvendes, altsa forbrugeren har faet
besked om, at der er fugt i konstruktionen, si der kan forbrugeren som
udgangspunkt ikke fa deekning fra ordningen.

Det er imidlertid ikke sddan, at forbrugeren (med rette) laeser noten. I stedet tror
forbrugeren, at der alene var risiko for, at skaden ville ske, hvis forbrugeren ikke fik
udbedret forholdet i tilstandsrapporten hurtigst muligt.

Forbrugerradet
Teenk
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2)

Det er rigtig mange penge, der kan vare pa spil i praksis, hvorfor kommunikationen i
rapporterne (og i eovrigt omkring ordningen og forsikringens deakning) er
altafgerende.

Herudover ser Forbrugerradet Taenk fortsat udfordringer i at fa forbrugerne til at
forsta k-vaerdier i ordningen. Man skal som forbruger veere opmaerksom pé, at K3
ikke altid behgver at veere en fejl, der er dyr at rette, hvorimod en K2 eller K1 kan
veere veesentlig mere omkostningstung. Selve karaktersystemet volder altsa til
stadighed udfordringer, hvorfor der er behov for en revision af dette, hvortil
karaktersystemet i tilstandsrapporten tillige ber tenkes sammen med
eleftersynsrapporten.

Har kobere og salgere af fast ejendom generelt tillid til huseftersynsordningen?

Forbrugerradet Tenk har ikke umiddelbart erfaringer, der viser, at forbrugerne ikke
skulle have tillid til ordningen. I den forbindelse minder Forbrugerradet Taenk om
vigtigheden af fortsat at offentliggore alle afggrelser fra naevnene, der beskaftiger sig
med ordningen. Herudover er det ligeledes afgerende, at sanktionsmulighederne
over for de bygningssagkyndige mv., der ikke lever op til ordningen, bibeholdes.

Information til kebere

3)

)

Indeholder elinstallationsrapporten relevant og forstdelig information for kebere
af fast ejendom?

Forbrugerrddet Teenk henviser til rapporten udarbejdet af arbejdsgruppen
vedrorende udarbejdelsen af eleftersynsrapporter som led i huseftersynsordningen.
I den forbindelse minder Forbrugerrddet Teenk om, at vi fortsat gnsker, at der
etableres obligatoriske informations- og dialogmeder for de udferende
virksomheder, som elinstallaterer, der udarbejder rapporter, skal forpligtes at
deltage i. Dette eksisterer allerede for de bygningssagkyndige og har god veerdi.

Endvidere henvises til bilag 1 i rapporten, hvori der er opstillet et alternativt forslag
til angivelse af karaktererne i elinstallationsrapporterne.

Forbrugerriddet Teenk henviser i gvrigt til anbefalingerne i rapporten udarbejdet af
arbejdsgruppen.

Indeholder beskrivelsen af forventet restlevetid for bygningens tag relevant og
forstdelig information for kebere af fast ejendom?

Forbrugerrddet Tenk horer om en del eksempler, hvor forbrugerne laeser
angivelserne af levetiden som en form for garanti pa tagets levetid. Dette er meget
problematisk.
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5)

Den forventede restlevetid er et tabelopslag, og det, der forvirrer forbrugerne, er, at
forbrugeren ikke kan fi en erstatning, hvis tabelopslaget er forkert. Det, der er
vigtigt, er, hvad der er noteret om tagets faktiske tilstand. Og er det ikke gjort
tilstraekkeligt, kan man klage over den bygningssagkyndige. Forbrugerrddet Tenk er
derfor meget usikre pa, hvorvidt tabelopslaget reelt giver nogen vaerdi for
forbrugeren.

Indeholder de generelle hustypebeskrivelse relevant og forstaelig information for
kabere af fast ejendom?

Forbrugerradet Teenk har erfaret, at det er sveert for forbrugerne at genkende sit eget
hus blandt hustyperne. Endvidere har forbrugerne ogsa udfordringer med at forsta,
hvorfor det er vigtigt at se pd hustypebeskrivelserne. Det kan f.eks. vere svert for
forbrugerne at forsta, at man i gamle huse ma forvente, at der kan vaere opstigende
grundfugt, og at det ikke ngdvendigvis er en skade i sig selv.

Forbrugerridet Taenk er usikre pa, hvorvidt forbrugerne i praksis overhovedet ser
serlig meget pa hustypebeskrivelserne.

Man kunne overveje at udarbejde en elektronisk hustypebeskrivelse, hvor man i
stedet sammenkobler forskellige standardhusmoduler, sa huset i hgjere grad ligner,
det man selv ser.

Man kunne med stor fordel udarbejde sddanne hustypebeskrivelser og placere dem
pa en overskuelig offentlig portal, der s& kunne behandle alt, hvad der vedrerer
huskeb. Det ville vaere meget mere overskueligt for huskegbere, hussazlgere og
husejere i almindelighed, hvis al relevant information om ens hus var pa én portal, i
stedet for at man skal tjekke flere forskellige hjemmesider.

Ejerskifteforsikringen

6)

Er dakningsomfanget af et tilbud om ejerskifteforsikringen klar for
tilbudsmodtageren?

Der er desverre fortsat udfordringer med, at fa forbrugerne til at forstd det noget
serlige deekningsomfang, som ligger i denne ordning.

Forbrugerradet Taenk bliver lobende medt med sager, der illustrerer, at der bade er
tvivi om fortolkningen af ordningen pa forbrugerens side, men ogsd péa
forsikringsselskabets side.

Forbrugerne har fortsat sveert ved at gennemskue, at forsikringsselskaberne i trad
med dekningsbekendtgarelsen vurderer skaden ud fra, hvad der er forventeligt pa
tilsvarende intakte bygninger af samme alder 1 almindelig god
vedligeholdelsesstand.

Forbrugerrddet Tank har endvidere erfaret, at der fortsat forefindes generelle
forbehold i ejerskifteforsikringstilbuddene, som gar ud over der er tilladt efter
daekningsbekendtgerelsen. Kun hvis forbrugerne gér videre til Ankenaevnet for
Forsikring, kan vi rede bod pa dette, men det er narliggende at forestille sig, at en
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reekke forbrugere blot giver op, nar de bliver mgdt med en sddan afvisning, med
henvisning til et generelt forbehold i forsikringsbetingelserne.

Endvidere er Forbrugerradet Taenk blevet bekendt med, at der er flere tilfzelde, hvor
det bliver sveerere at fa indhentet egentlige tilbud pa ejerskifteforsikringer. Selvom
den pageldende ejendom falder ind wunder anvendelsesomriadet for
huseftersynsordningen, er selskaberne tilbgjelige til at afvise med begrundelser
sasom, at ejendommen er for dyr, bevaringsveerdig, nylig opfert, at selskabet ikke har
tiltro til den pagezldende, der har udarbejdet tilstandsrapporten mv., eller andre
generelle afvisninger (modsat en konkret afvisning som begrundes i ejendommens
stand, hvorefter det stadig er muligt at benytte ordningen), som er med til at udhule
formélet med ordningen.

Under sidste revision af huseftersynsordningen, blev der som bekendt nedsat en
arbejdsgruppe/referencegruppe mv., der skulle se pa en fugtdeekning. Dette farte
desveerre ikke til en lgsning.

Forbrugerriddet Tenk gnsker, at arbejdet med denne problemstilling genoptages og
nytenkes. I praksis ser vi, at det er meget sveert for forbrugerne at lgfte bevisbyrden
for hvornar en skimmelsvampskade er omfattende nok til at vaere daekket af
forsikringen. Det resulterer ofte i en lang kamp om dyre rapporter fra diverse
institutter og fugtkyndige mellem forbrugeren og selskabet, og som oftest ender med
at forbrugeren ikke far medhold.

Har I behov for en uddybning af ovenstaende, stér vi naturligvis til rddighed.

Med venlig hilsen
Vagn Jelsge Lea Markersen
Vicedirektor Juridisk konsulent
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Til Justitsministeriet

Hermed DM&E’s bemaerkninger til hgring om erfaringer med huseftersynsordningen.

Med venlig hilsen
Séren Christensen
TIf.: 76413668 Mobil: 40199335
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Justitsministeriet
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im@jm.dk
rdd@jm.dk

Vejle den 23. januar 2017

JM sagsnr.: 2012-7005-0020

Bemaerkninger til hgring om erfaringer med huseftersynsordningen

Hermed fremsender brancheforeningen Danske Maskinstationer & Entreprengrer (DM&E) bemaerkninger til

hgring om erfaringer med huseftersynsordningen.

DM&E’s hgringssvar koncentrerer sig hovedsageligt om bemaerkninger rettet mod eftersyn af kloakinstallati-
oner i forbindelse med erhvervelse af fast ejendom, hvilket er inden for DM&E’s kompetenceomrade. | for-

hold til hgringsbrevet vil DM&E’s bemaerkninger specielt forholde sig til afsnittet “Generelt” punkt 1) og 2).

Overordnet mener DM&E, at huseftersynsordningen bgr omfatte en kloakinstallationsrapport for at sikre en
hgj og tidsvarende beskyttelse af kgber i forbindelse erhvervelse af fast ejendom. Opmaerksomheden om-
kring en ejendoms kloak- og aflgbsinstallationen er ofte nedprioriteret og ligger lavt i mange boligkgbers
bevidsthed. Eksempler viser, at udbedring af nedslidte eller ulovlige kloakker kan vare en omkostningstung

affeere, ikke mindst fordi der er tale om en ”skjult” installation under andre konstruktioner og anlaeg.

Konkret foreslar DM&E, at der indfgres et lovpligtig eftersyn af boligens kloakinstallation som en del af
huseftersynsordningen herunder indfgrelse af en kloakinstallationsrapport. DM&E anbefaler endvidere, at
udarbejdelsen af kloakinstallationsrapporten fglger metodikken og kravene i elinstallationsrapporten, sa der
sikres gennemskuelighed og ensartethed. Kloakinstallationsrapporten vil saledes kunne give en generel vur-
dering af installationens tilstand samt tilvejebringe oplysninger om kloakinstallationens funktionsdygtighed
og lovlighed i forhold normer og forskrifter. En sadan rapport vil efter DM&E’s opfattelse styrke tilliden til

huseftersynsordningen samt sikre en hgj beskyttelse i forbindelse med kgb af bolig.

I Danske Maskinstationer og Entreprengrer

Dm E N—|— R E P R E N O R Porschevej 3 - DK-7100 Vejle - TIf. +45 75 85 83 55 - Fax. +45 75 85 73 35

CVR-nr. 19719014 - www.dmoge.dk - post@dmoge.dk
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Herunder DM&E s forslag til elementer og oplysninger i en kloakinstallationsrapport:

- Vurdering af installationens generelle tilstand og lovlighed i forhold husets og installationens alder
- Installationens generelle indretning og eventuel opdeling i regnvand og spildevand

- Installationens indretning i forhold til sikring mod opstemning og oversvgmmelse

- Installationens indretning i forhold til sikring mod rotter

- Tilslutningspunkter

- Eventulle decentrale renseanlaeg og deres stand

- Overensstemmelse mellem faktiske forhold og BBR-oplysninger

DM&E vurderer, at en undersggelse af en ejendoms kloakinstallation jf. ovenstaende vil veere bade teknisk
og fagligt mulig ved kombination af en visuel inspektion og en TV-inspektion, nar denne udfgres af en autori-
seret kloakmestervirksomhed med uddannede TV-operatgrer. Desuden vurderer vi, at prisen for en kloakin-
stallationsrapport vil kunne holdes inden for rammerne af, hvad der er gkonomisk muligt og attraktivt i for-

hold huseftersynsordningen.

Udover at sikre beskyttelse i forbindelse aftaler om kgb af bolig vil indfgrelse af kloakinstallationsrapporten
ogsa medfgre en samfundsmaessig og miljgmaessig gevinst i og med, at fejl og utaetheder pa kloakinstallatio-

ner vil blive opdaget og efterfglgende udbedret.

DM&E anbefaler pa denne baggrund en udvidelse af huseftersynsordningen, sa denne fremover ogsa omfat-
ter en kloakinstallationsrapport. Safremt der matte vaere sp@grgsmal til vores hgringssvar eller et videre ar-

bejde med indfgrelse af kloakeftersyn i huseftersynsordningen, star vi til jeres radighed.

Kontaktperson:
Saren Christensen christensen@dmoge.dk tlf. 7585 8355 /4019 9335

Venlig hilsen
Danske Maskinstationer og Entreprengrer

Losss, e omznm

Sgren Christensen

I Danske Maskinstationer og Entreprengrer

Dm E NT R E P R E N O R Porschevej 3-DK-7100 Vejle - THIf. +45 75 85 83 55 - Fax. +45 7585 73 35

CVR-nr. 19719014 - www.dmoge.dk - post@dmoge.dk
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Justitsministeriets Formueretskontor
Hermed et supplerende hgrringssvar til hgrringsrunden omkring Huseftersynsordningen.

Med venlig hilsen
HEINER Bygningsradgivning ApS

Sven Heiner

Ingenior. M. IDA

Bygningssagkyndig & Energikonsulent

Eksamn. Skadeskonsulent

Udd. Indsatsleder/brandinspektor

Syns- og skensmand

Teknisk Revisor og skensmand pa vegne af

Disciplinar — og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige
under Erhvervsstyrelsen.

TIf. 5852 1734 www.heiner.dk
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Justitsministeriet ***

Formueretskontoret
HEINER

Bygningsradgivning
Ingenier & Arkitekt ApS

Slagelse den 23.januar2017

Vedr.: Supplerende horringssvar til Justitsministeriets Heringsbrev af 16.
december 2016.

Under henvisning til tidligere fremsendt hgrringssvar, gnsker jeg at fremsende en
supplerende kommentar til flg. Pkt.:

2) Har kebere og saelgere af fast ejendom generelt tillid til
huseftersynsordningen?

Supplerende kommentar:

| vores daglige virke som tekniske revisorer og sk@nsmeend for Disciplinger og
Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige har vi set en stigende tendens til, at
seelgere der modtager en tilstandsrapport med mange pategninger, af deres meegler, far
anbefalet at kontakte bestemte bygningssagkyndige.

Denne "seerlige” bygningssagkyndige foretager kun bemeaerkninger af forhold der kan
udlgse daekningspligtige skader i ejerskifteforsikringen.

Vi har her set eksempler pa, at saelger allerede inden tidligere rapport er udigbet, bestiller
en ny rapport hos en af disse "saerlige” bygningssagkyndige. Hvorefter der bliver
udarbejdet en ny tilstandsrapport med vaesentlig feerre bemaerkninger.

Vi ved dog at Neevnssekretariatet har fokus pa omradet og slar hardt ned, safremt der kan
findes beviser herfor.

Justitsministeriet bar derfor i sin hgrringsrunde have fokus pa dette og sikre, at
tilstandsrapporter er en forbrugerorientering der tager alt med i en tilstandsrapport. Sa
forbrugerne kan have tillid til Huseftersynsordningens malseetning.

Med venlig hilsen

HEINER Bygningsradgivning ApS

Sven Heiner

Ingenior. M. IDA

Bygningssagkyndig & Energikonsulent

Eksamn. Skadeskonsulent

Udd. Indsatsleder/brandinspektor

Syns- og skensmand

Teknisk Revisor og skensmand pa vegne af

Disciplinar — og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige
under Erhvervsstyrelsen.

TIf. 5852 1734 www.heiner.dk

Strandalleen 10 e 4200 Slagelse o TIf.: 58 52 17 34 @ mob.: 40 32 17 34 « e-mail: sSven@heiner.dk - www.heiner.dk
Bank: Sydbank reg. 0570 konto 5740005601 — GIRO: 131-2111 - SE-NR. 18-45-76-36 Side 1
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Til justitsministeriet

Vedheeftet finder | Danske Bygningskonsulenters hgringssvar med tilhgrende bilag vedr. erfaringer med
huseftersynsordningen.

Venlig hilsen

Torben Kaas

Konsulent

TIf. direkte: 72 16 02 14 - Mobil: 22 48 56 46

[=—1

Ngrre Voldgade 106 - 1358 Kgbenhavn K
danskebygningskonsulenter.dk
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Danske
Bygningskonsulenter

Justitsministeriet

Sendt til im@jm.dk og rdd@jm.dk

23. januar 2017
J-nr.: 215653 / 2365249

Bemeaerkninger vedr. huseftersynsordningen, sagsnr. 2012-7005-0020

Tak for muligheden for at afgive bemeerkninger forud for jeres redegarelse til Folketinget om,
hvorvidt de gennemfgrte sendringer af huseftersynsordningen har haft den gnskede effekt.

Vi er opmaerksomme pa, at de seks spgrgsmal, | rejser i hagringsbrevet, kan ledes tilbage til
den daveerende justitsministers svar pa spgrgsmal nr. 20 fra Folketingets Boligudvalg i 2011.
Efter vores opfattelse er det dog alt for snaevert alene at forholde sig til det seks ar gamle
ministersvar og ikke i bredere forstand forholde sig til, om de valg og fravalg, man foretog
med de mange regelaendringer i huseftersynsordningen i 2011 og 2012, har veeret hensigts-
maessige.

Ministeren lagde i sit svar dengang op til en redeggrelse om, hvorvidt de gennemfgrte gen-
dringer (af ejerskifteforsikringens deekningsomfang og vilkar, men ogsa af tilstandsrappor-
tens indhold og omfang samt forslaget om at indfgre elinstallationsrapporter) kunne antages
at have haft den gnskede effekt. Efterfglgende eksemplificerede ministeren, hvad redegarel-
sen bl.a. ville indeholde.

Det er ikke Danske Bygningskonsulenters opfattelse, at man med de seks stillede spgrgsmal
i rimeligt omfang kommer omkring en redeggrelse for effekten af de sendringer, ministeren
beskrev. Endnu mindre er der tale om en stillingtagen til, hvorvidt de fravalg, man i sin tid
foretog, var hensigtsmeaessige.

Flere af fravalgene var genstand for ganske omfattende behandling. Fa eksempler herpa er
fugtskadedaekning, daekning af kloakker udenfor bygningen, certificering af de bygningssag-
kyndige som erstatning for beskikkelsen og sendring af karaktersystemet.

Indledningsvist gnsker vi dog at dveele ved, at man med beslutningerne i forleengelse af be-
teenkning 1520 ogsa fravalgte at aendre de regler, som styrer markedet for tilstandsrapporter.
Dermed fastholdt man et regelseet, som skaevvrider markedet til ugunst for forbrugerne og de
mindre og nye aktgrer blandt de bygningssagkyndige samt i et vist omfang ejendomsmaeg-
lerne. Dengang mente man, at disse ulemper blev opvejet af en fordel i form af en hgjere
benyttelse af ordningen.

Skeevvridning af markedet for tilstandsrapporter m.v.
Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom (formidlingsbekendtggrelsen)

siger, at ejendomsmaegleren ikke ma bringe konkrete bygningssagkyndige eller firmaer, der
beskaeftiger disse, i forslag overfor seelger. Til gengaeld ma ejendomsmaegleren efter aftale

Ngrre Voldgade 106 Telefon: 72 16 00 00 www.danskebygningskonsulenter.dk
1358 Kgbenhavn K info@danskebygningskonsulenter.dk
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med seelger rekvirere tilstandsrapporten (m.v.) gennem et forsikringsselskab, der udbyder
ejerskifteforsikringer.

| betaenkning 1520 beskrives i afsnit 4.8.3.8. forholdene omkring tilstandsrapportens rekvire-
ring. | korthed bruges afsnittet til at gennemga reglerne som beskrevet ovenfor og efterfal-
gende til at gennemga enkelte forslag til alternative fremskaffelsesregler. Det konkluderes, at
fordi alternativerne ikke er tilstreekkeligt gode, og fordi formidlingsbekendtggarelsens regler
kun har veeret i kraft i mindre end fire &r og har fungeret godt i den periode, sa finder udval-
get ikke anledning til at a&endre reglerne om rekvirering af tilstandsrapporten.

| de efterfglgende ar frem til i dag, har de problemer, der ikke desto mindre knytter sig til
fremskaffelsesreglerne, udviklet sig og er blevet stgrre. Samtidig har indfgrelsen af et feelles
disciplinger- og klagenaevn reduceret de bekymringer, som i sin tid farte til tilblivelsen af de
nugeeldende fremskaffelsesregler. Indfgrelsen af det feelles disciplinaer- og klagenaevn blev
diskuteret og anbefalet af udvalgets flertal under arbejdet med betaenkning 1520 (afsnit
4.9.5.5.3.) men er ikke omtalt i hgringsbrevet.

Disciplineer- og klagenzevnet og de magtbefgjelser, naevnet har i form af udstedelse af pata-
ler, udstedelse af advarsler, offentliggarelse af advarsler, udstedelse af bgder, frakendelse af
beskikkelsen og offentliggarelse heraf, har gjort, at der blandt de bygningssagkyndige er en
betydelig nervgsitet for at bega fejl i arbejdet. At man i 2006 indfgrte de nye fremskaffelses-
regler var en reaktion pd, at man ansa de bygningssagkyndige for at vaere i et for stort af-
haengighedsforhold til lokale ejendomsmaeglere med tilhgrende risiko for manipulerede til-
standsrapporter. Det er vores opfattelse, at det ikke i dag vil veere muligt at finde en byg-
ningssagkyndig, som er parat til at efterkomme ejendomsmaeglers gnsker til rapportindholdet
og derved bevidst at udseette sig for risikoen for neevnssanktioner.

I sin tid blev udvalget bag beteenkning 1520 praesenteret for en statistik udarbejdet af Er-
hvervs- og Byggestyrelsen. Statistikken viste, at markedsfordelingen mellem de store virk-
somheder, som favoriseres af fremskaffelsesreglerne, og de mindre virksomheder, som lider
under fremskaffelsesreglerne, var nogenlunde ligelig med en svag overveegt af opgaver til de
store virksomheder. Den pagaeldende statistik var medvirkende til, at udvalget mente, at de
markedsforvridende negative effekter ved fremskaffelsesreglerne blev overskygget af de
positive effekter ved en hgjere udnyttelse af huseftersynsordningen.

Vi har som bilag vedlagt en opggrelse over markedsfordelingen foretaget af Danske Byg-
ningskonsulenter i efteraret 2015. Opggerelsen bygger pa 1.050 bolighandler, hvoraf der var
udarbejdet tilstandsrapport i de 710 sager. Konklusionen pa undersggelsen er, at ejen-
domsmaeglerne udgver en meget stor pavirkning pa seelgers valg af bygningssagkyndig, og
at kaber kun undtagelsesvist star overfor et frit valg af bygningssagkyndig. Vi er opmaerk-
somme pa, at undersggelsen er behzeftet med nogle fejlkilder, som er naevnt i undersggel-
sen, og at den er et partsdokument. Undersggelsens resultater er dog i god overensstem-
melse med de pastande om et styret marked, som siden indfgrelsen af de nye fremskaffel-
sesregler i 2006 er blevet fremfart lsbende fra aktgrer blandt de bygningssagkyndige.

Styringen foregar pa den made, at landets fa dominerende udbydere af ejerskifteforsikringer
indgar aftaler med ejendomsmaeglerkeederne (som de i nogle tilfelde er koncernforbundne
med) om, at ejendomsmaeglerne henviser deres kunder til det pagzeldende ejerskifteforsik-
ringsselskab. Ejerskifteforsikringsselskabet indgar igen en aftale med en eller flere af de
landsdaekkende udbydere af tilstandsrapporter m.v. om at levere tilstandsrapporter i de pa-
geeldende sager. Dette er i overensstemmelse med fremskaffelsesreglerne men giver et luk-
ket marked pa grund af pris- og leveringsaftaler mellem fa store aktagrer pa markedet.

| enkelte tilfaelde viser vores undersggelse, at styringen alene bestar i, at en ejendomsmaeg-

ler i overvejende grad giver opgaverne til en lokal bygningssagkyndig. Det er i modstrid med
reglerne men giver ikke pA samme made et lukket marked, fordi enhver bygningssagkyndig

Side 2 af 5



Sagsnr.: 2012-7005-0020 Dok.: 2197931 Titel: 2017 01 23 Evaluring af huseft...

har mulighed for at markedsfgre sig overfor ejendomsmaeglere og matche pris og kvalitet i
arbejdet.

Fra Danske Bygningskonsulenter mener vi ikke, det er acceptabelt, at vi skal leve med frem-
skaffelsesregler, som hos flertallet af eiendomsmaeglerkaederne kun tillader under 30 % af
alle opgaver at komme ud i fri konkurrence. Det kan forbrugerne ikke veere tjent med, og det
kan de bygningssagkyndige ikke veere tjent med. Heller ikke ejendomsmaeglerne er altid inte-
resserede i at blive palagt koncernloyalitet, nar deres kunder skal hjzelpes til at finde en byg-
ningssagkyndig og fremskaffe et tilbud pa en ejerskifteforsikring.

Det har tidligere veeret fremfagrt som et argument for fremskaffelsesreglerne, at de giver mu-
lighed for at finde en bygningssagkyndig, nar der skal saelges et dgdsbo, og at det gger be-
nyttelsesgraden hos de borgere, som finder det sveert selv at rekvirere en bygningssagkyn-
dig. Det argument holder naeppe i dag, hvor alle borgere i princippet kan handtere en e-boks,
og der er fundet gode lgsninger for de stadigt faerre, som ikke kan. P& helt tilsvarende vis bar
det vaere muligt for borgeren eksempelvis at ga ind pa boligejer.dk og finde et antal byg-
ningssagkyndige, man gnsker et pristilbud fra.

Vi vil opfordre til, at redeggrelsen til Folketinget indeholder falgende anbefaling:

Formidlingsbekendtgarelsens fremskaffelsesregler er ikke laeengere tidssvarende. Under
henvisning til reglernes negative virkninger for forbrugerne og for betydelige dele af de byg-
ningssagkyndige (lukket marked med manglende konkurrence om huseftersynsopgaverne)
anbefales det, at reglernes afskaffes og erstattes med lettiigeengelige sggemuligheder for
hussaelgerne.

Siden reglernes vedtagelse i 2006 har rammerne gendret sig, saledes at et stort flertal af
opgaverne ikke er i fri konkurrence. Samtidig har indfgrelsen af nye sanktioner og styrket
kontrol med de bygningssagkyndige fungeret efter hensigten om at overskygge effekten af
mulige afheengighedsforhold til ejendomsmeeglerne. Generelt er der i stat og kommuner en
forventning om, at borgerne kan betjene sig selv elektronisk. Det bgr ogsa geelde for husef-
tersynsordningen.

Til hgringens konkrete spargsmal har Danske Bygningskonsulenter falgende bemaerkninger:
Generelt

1. Sikrer huseftersynsordningen en hgj og tidssvarende beskyttelse i forbindelse med
kab af bolig?

Huseftersynsordningen sikrer en vigende men fortsat hgj beskyttelse af forbrugerne ved kab
og salg af boliger. Ordningen benyttes i langt de fleste handler med parcel- og reekkehuse
m.v. og indebzerer som sadan en beskyttelse mellem to svage parter, som ikke sikres pa
anden made i lovgivningen.

Det er dog vigtigt at veere opmaerksom pa, at huseftersynsordningen over arene er sat til at
varetage stadigt flere andre opgaver end den oprindelige. Samtidig har pres udefra fart til
gndret adfeerd hos de bygningssagkyndige, hvorved der sker en Igbende erosion af forbru-
gersikkerheden.

Oprindeligt er huseftersynsordningen teenkt sadan, at der skal vaere en snaever sammen-

haeng mellem forsikringsdaekningen og tilstandsrapportens indhold pa den ene side og sael-
gers ansvarsfritagelse pa den anden side. Gennem regelaendringer og ikke mindst en prak-

Side 3af 5



Sagsnr.: 2012-7005-0020 Dok.: 2197931 Titel: 2017 01 23 Evaluring af huseft...

sisglidning hos den offentlige kontrol med de bygningssagkyndige, stilles der stadigt stigende
krav om at medtage nye elementer i tilstandsrapporterne, uden de har en sammenhaeng
med seelger ansvarsfritagelse.

Eksempler herpé er personskaderisiko, hvor lovlige konstruktioner ifglge de bygningssag-
kyndiges handbog skal medtages i tilstandsrapporten og gives karakteren K3, hvis de inde-
beerer risiko for personskade. Et eksempel er en intakt lovlig trappe uden trappeveern.

Eksempler pa praksisglidning hos den offentlige kontrol med de bygningssagkyndige er krav
om, at den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten radgiver om udbedring af skader "nar
han nu alligevel er ude pa ejendommen” og krav om at medtage helt ubetydelige skader.

Vi oplever desuden opbakning til denne kurs fra ejerskifteforsikringsselskaberne, som gn-
sker, at de bygningssagkyndige skal beskrive flest mulige nok s& ubetydelige forhold. Dertil
er der fra ejerskifteforsikringsselskaberne et pres om at beskrive forhold, som ikke er skader,
men som er usaedvanlige eller pa leengere sigt kan udvikle sig til skader uden dog at indebae-
re naerliggende risiko herfor. Dette pres er iseer muligt at udgve pa grund af de uheldige
samarbejdsrelationer mellem bygningssagkyndige og ejerskifteforsikringsselskaber, vi har
naevnt ovenfor.

Summen af disse eksempler er for det farste, at forbrugerne ikke leengere kan have ubetin-
get tillid til, at der er en sammenhaeng mellem huseftersynsordningens indhold og saelgers
ansvarsfritagelse samt kgbers forsikringsdaekning, og for det andet at forsikringsdeekningen
udvandes pa grund af de mange uvedkommende forhold, tilstandsrapporterne nu indeholder,
og som ejerskifteforsikringsselskaberne benytter til at afvise skadesudbetaling.

2. Har kabere og seelgere af fast ejendom generelt tillid til huseftersynsordningen?
Vi har ikke viden om kgberes og seelgeres tillid til huseftersynsordningen.
Information til kgbere

3. Indeholder elinstallationsrapporten relevant og forstaelig information for kgbere af fast
ejendom?

Vi har ikke viden om, at elinstallationsrapportens indhold ikke skulle veere relevant eller for-
staelig for kaberne.

Valget af karaktersystem til elinstallationsrapporterne var i det daveerende udvalgsarbejde
forud for betaenkning 1520 genstand for mange overvejelser. Da udvalget ikke med tilstraek-
kelig sikkerhed kunne foresla et nyt karaktersystem, faldt valget pa det karaktersystem, som
anvendes i tilstandsrapporten.

Elskader og fejl i elinstallationer kan ikke uden videre sammenlignes med skader pa selve
bygningen. Derfor blev de enkelte karakterer til brug i elinstallationsrapporterne tildelt andre
betydninger, end karaktererne har i tilstandsrapporterne. En K2 er derfor ikke det samme i de
to rapporter.

Det er vores opfattelse, at kaberne har sveert ved at forsta den forskel, og at den er anled-
ning til forvirring. Vi kan ikke uden videre vurdere, om den forvirring omsaetter sig i en ringere
retsstilling for kaberne.

4. Indeholder beskrivelsen af forventet restlevetid for bygningens tag relevant og forsta-
elig information for kebere af fast ejendom?

Beskrivelsen af tagets forventede restlevetid er et kompromis mellem konkret information om
det enkelte tag, og sa en forenklet beskrivelse, som kgber kan stgtte sin kabsbeslutning til.
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Det er Danske Bygningskonsulenters opfattelse, at beskrivelsen af tagets forventede restle-
vetid ud fra et tabelopslag kombineret med den bygningssagkyndiges vurdering af, om lokale
forhold taler for en kortere restlevetid, alt i alt er forstaelig for keber og leverer den nadvendi-
ge information til statte for kabsbeslutningen.

5. Indeholder de generelle hustypebeskrivelser relevant og forstaelig information for kg-
bere af fast ejendom

De generelle hustypebeskrivelser har som deres vaesentligste formal at afstemme kabers
forventninger til kvaliteten af den ejendom, man kaber. Hustypebeskrivelserne skulle lgse det
problem, at nogle kgbere har en forventning om, at alle afvigelser fra et nyt hus enten skal
fremga af tilstandsrapporten eller veere ejerskifteforsikringsdaekkede.

Det er vores opfattelse, at hustypebeskrivelserne i deres nuveerende form Igser denne opga-
ve nogenlunde tilfredsstillende. Vi vil derfor anbefale, at de ogsa fremover er en del af husef-
tersynsordningen.

Dog er vi opmaerksomme pa en raekke forhold, som lgbende farer til spargsmal og misfor-
staelser hos forbrugerne. Det kan eksempelvis veere, at fotografiet pa hustypebeskrivelsen er
et eksempel og ikke et fotografi af den konkrete ejendom. Det kan ogsa veere, at den valgte
hustypebeskrivelse ikke beskriver ejendommen godt nok — i mangel af en mere passende
hustypebeskrivelse. Der er mange hustyper i Danmark.

Vi vil derfor foresla, at der sammen med branchen nedseettes et udvalgsarbejde med henblik
pa at forbedre hustypebeskrivelserne og udvide antallet af hustypebeskrivelser. Samtidig bar
udvalget se pa mulighederne for pa en god made at beskrive ejendomme bygget af flere
omgange.

Ejerskifteforsikringen
6. Er daekningsomfanget af et tilbud om ejerskifteforsikring klar for tilbudsmodtageren?

Vi har ikke viden om, hvordan tilbudsmodtagerne forstar de tiloud om ejerskifteforsikring, de
modtager.

Med henvisning til den ovenneevnte argumentation om, hvorvidt huseftersynsordningen leve-
rer tidssvarende beskyttelse ved bolighandler, vil vi gerne papege, at deekningsomfanget i
praksis kan vise sig at veere lavere, end forbrugerne ma forvente, fordi tilstandsrapporterne
indeholder for megen information i form af radgivning, ukonkrete beskrivelser og omtale af
smaforhold, der igen farer til afvisning af forsikringsdaekning.

Igen ger vi opmaerksom pa, at tilstandsrapporterne udvikler sig i denne retning pa grund af
pres fra den offentlige kontrol med de bygningssagkyndiges arbejde og pa grund af pres fra

ejerskifteforsikringsselskaberne — ikke mindst i kraft af deres uheldige samarbejdsaftaler med
dele af de bygningssagkyndiges branche som naevnt ovenfor.

Venlig hilsen
Danske Bygningskonsulenter

Torben Kaas
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Ejendomsmazegleres henvisning til bygningssagkyndige

Dette er en opggrelse over, hvilke virksomheder der udfgrer tilstandsrapporter for konkrete ejendoms-
maeglere fordelt rundt i landet.

Formalet er at afdaekke, i hvor stor udstreekning huseftersynsbekendtggrelsens bestemmelser om formid-
ling af opgaven med at udfgre tilstandsrapporter overholdes. Ifglge den pagaeldende bestemmelse, skal en
ejendomsmaegler orientere kunden om, hvordan han eller hun selv kan finde en bygningssagkyndig. Kun i
de tilfeelde, hvor kunden ikke magter eller gnsker selv at finde en bygningssagkyndig, ma ejendomsmaegler
bede et forsikringsselskab finde en sagkyndig til opgaven. Ejendomsmaegler ma ikke selv foresla en konkret
bygningssagkyndig til opgaven.

For hver af de undersggte ejendomsmaeglere har vi udvalgt 30 villaer/raekkehuse pa deres salgsliste og
undersggt, om der er udfgrt tilstandsrapport pa ejendommen. Hos alle maeglerne er der eksempler pa
ejendomme udbudt til salg, hvor der ikke ligger en aktuel tilstandsrapport. Derfor indgar der for hver ejen-
domsmaegler feerre end 30 tilstandsrapporter i undersggelsen. For de ejendomme, hvor der ligger en til-
standsrapport, har vi undersggt, hvilket firma der har udfgrt tilstandsrapporten.

Ejendomsmaeglerne er udvalgt pa den made, at vi har udvalgt 6 landsdaekkende kaeder og for hver kaede
har fundet to butikker pa Sjaelland, en pa Fyn og to i Jylland. Der ud over er valgene tilfaldige og kun styret
af et gnske om bred geografisk fordeling. Tilsvarende tal har vi benyttet til at udvaelge uafhangige ejen-
domsmaeglerbutikker. Storbyerne er svagt repraesenterede, fordi maeglerne her typisk har forholdsvis fa
villaer og reekkehuse til salg.

Altialt er 1.050 bolighandler gennemgaet i denne undersggelse. Af dem |3 der tilstandsrapporter i 710
sager. Det er disse 710 tilstandsrapporter, der danner grundlag for undersggelsen.

Vi legger til grund for denne undersggelse, at tilstandsrapporter udfgrt af de landsdaekkende bygningssag-
kyndigevirksomheder Botjek A/S, EBAS, Factum2 eller OBH Ingenigrservice A/S, alle er formidlet via et ejer-
skifteforsikringsselskab, mens alle andre tilstandsrapporter er formidlet udenom et ejerskifteforsikringssel-

skab. | denne antagelse ligger to fejlkilder.

Den fgrste fejlkilde er, at kunderne i et vist mindre omfang kan veaelge en af de fire landsdaekkende virk-
somheder naevnt ovenfor uden ejendomsmaeglerens mellemkomst. De tzeller i undersggelsen med som
opgaver formidlet via et ejerskifteforsikringsselskab. Den kundeandel svinger mellem 0 og ca. 20 pct. hos de
pagaeldende virksomheder.

Den anden fejlkilde er, at adskillige mindre bygningssagkyndigevirksomheder udfgrer en del af de lands-
daekkende firmaers tilstandsrapporter som underleverandgrer. Her er der tale om opgaver formidlet gen-
nem et ejerskifteforsikringsselskab, men de tzeller her med som opgaver formidlet ved direkte kundekon-
takt i overensstemmelse med reglerne.

Vi antager her, at de to modsatrettede fejlkilder ophaever hinanden.
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Hovedkonklusioner

Undersggelsen viser, at der for naesten alle ejendomsmaeglerne er tydelige tegn p3, at kunderne i strid med
reglerne i alt for stort omfang hjaelpes til at finde en bygningssagkyndig. Reglerne siger, at ejiendomsmaegle-
ren skal orientere kunden om, hvordan han eller hun selv kan finde en bygningssagkyndig. Kun i de saerlige
tilfeelde, hvor kunden ikke gnsker eller magter selv at finde en bygningssagkyndig, kan maegleren hjzelpe
ved at henvise sagen til et ejerskifteforsikringsselskab, som sa skal udvaelge en bygningssagkyndig.

Undersggelsen viser:

e Kaedeejendomsmaeglere har alle en meget stor andel af kunder, som far henvisning gennem et

forsikringsselskab. For Home, EDC, Nybolig og Estate ligger andelen af tilstandsrapporter formidlet

gennem et forsikringsselskab pa ca. 70 pct. Det er usandsynligt, at 7 ud af 10 kunder i de pageel-
dende forretninger efter loyal information om, hvordan de selv kan finde en bygningssagkyndig, al-
ligevel beder maegleren hjaelpe via et forsikringsselskab.

e De to sidste keedemaeglere RealMaeglerne og Danbolig har en lav andel af tilstandsrapporter
formidlet gennem et forsikringsselskab. Men ser man pa de enkelte maeglerbutikker, er der flere

eksempler p3a, at en meget stor andel af kunderne vaelger den samme uafhangige bygningssagkyn-

dige. Far den samme bygningssagkyndige mere end halvdelen af alle opgaver hos en ejendoms-
maegler, antager vi her, at kunderne har faet hjalp af maegler til at veelge den pagaeldende byg-
ningssagkyndige. Tager man hgjde for det, er 73 pct. henholdsvis 52 pct. af tilstandsrapporterne
hos de to maeglerkaeder formidlet udenfor det fri marked.

e 0Ogsa hos uafhaengige ejendomsmaeglere tilsidesaettes reglerne om formidling af tilstandsrapporter

i et vist omfang. Det ses hos Thobo-Carlsen & Partners i Odense og hos Ejendomsmaeglerfirmaet
John Frandsen i Herning, hvor en enkelt uafhangig bygningssagkyndigevirksomhed begge steder
har en meget hgj andel af alle opgaver samt hos Lokalt Liebhaveri i Aarhus, hvor de landsdakkende
kaeder sidder pa en meget hgj andel af opgaverne.

e Kunderne kan godt selv uden at fa hjzelp af ejiendomsmaegler eller et forsikringsselskab. Hos Danbo-

lig i Naestved, Danbolig i Sorg/Dianalund, Ejendomsmaeglerfirmaet Hensrik i Roskilde, EDC Ikast og
hos Nybolig i Herning viser opggrelsen, at kunderne har haft et frit valg af bygningssagkyndig, uden
det er gaet ud over benyttelsesgraden af huseftersynsordningen. Hos de 30 gvrige maeglere i denne
undersggelse, tyder tallene pa, at man omgar regelsattet pa omradet og dermed den fri konkur-
rence.



Sjeelland

Home, Farum

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
Patrick Singh

Michael Lium Radgivende Ingenigr

Energihuset Danmark

Andel landsdaekkende kaeder:

Home, Kalundborg

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
IN-Consult

Andel landsdakkende kader:

EDC, Hillergd

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
PJ Arkitekt og Ingenigr
Dansk Ejendomsanalyse
Murbyg ApS
Boligeftersyn P/S

Andel landsdaekkende kader:

EDC Michael Pedersen, Nykgbing F

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
Preben F. Hallberg

RL Byggeradgivning ApS
Andel landsdaekkende kaeder:
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2 rapporter
3 rapporter
0 rapporter
15 rapporter
2 rapporter
4 rapporter
1 rapport
74 pct.

2 rapporter
4 rapporter
O rapporter
10 rapporter
2 rapporter
89 pct.

0 rapporter
10 rapporter
5 rapporter
0 rapporter
1 rapport

1 rapport

1 rapport

2 rapporter
75 pct.

7 rapporter
0 rapporter
4 rapporter
O rapporter
2 rapporter
2 rapporter
73 pct.
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Nybolig, Hérsholm

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
Ngrregaard Radgivende Ingenigr

Boligeftersyn P/S
Energihuset Danmark
Andel landsdaekkende kaeder

Nybolig, Holbaek

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
Overgaards Hussyn ApS

Boligeftersyn P/S
Radgivende Ingenigr Ole Lentz ApS

Arkitektf. Bjarne Allentoft Nielsen ApS

Tetcon Radgivende Ingenigrer A/S
Andel landsdakkende kaeder

RealMaeglerne Greve og Solrgd
Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
Tetcon

Boligeftersyn P/S
Rievers

Bygn- og Energikons. Sgren Funch Jensen

Nimskov og Co. ApS
Steenstrup & Schmidt

Hans J. Berggren

Andel landsdakkende kaeder:
Andel Sgren Funch Jensen

3 rapporter
13 rapporter
6 rapporter
O rapporter
1 rapport

1 rapport

1 rapport
88 pct.

4 rapporter
10 rapporter
7 rapporter
O rapporter
1 rapport

1 rapport

2 rapporter
1 rapport

1 rapport
78 pct.

O rapporter
1 rapport

O rapporter
O rapporter
1 rapport

1 rapport

1 rapport
15 rapporter
1 rapport

1 rapport

1 rapport

5 pct.

68 pct.



RealMaeglerne Jan Thanning ApS, Slagelse

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
Husingenigren ApS
Nyland Radg. Ingenigr ApS
Boligeftersyn P/S

Schou Bolig ApS
Boligingenigren ApS

Bygningssagkyndig B. Lilleund ApS
Andel landsdakkende kader:
Andel Husingenigren ApS

Estate, Naestved

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
Bygningssagkyndig B. Lillelund ApS
Energihuset Danmark ApS

JRE Bygningssyn

Andel landsdakkende kader:

Estate, Kgge

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
Bygningskontoret

Bygn- og Energikons. Sgren Funch Jensen
Schou Bolig ApS

Arkitektfirmaet Ole Kjglhede ApS

Andel landsdaekkende kaeder:

Andel Bygningskontoret:
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3 rapporter
1 rapport

1 rapport

O rapporter
12 rapporter
1 rapport

1 rapport

1 rapport

1 rapport

1 rapport
23 pct.

55 pct.

4 rapporter
8 rapporter
1 rapport

2 rapporter
5 rapporter
1 rapport

1 rapport
68 pct.

2 rapporter
1 rapport

0 rapporter
1 rapport

10 rapporter
1 rapport

2 rapporter
1 rapport

18 pct.

56 pct.



Danbolig Naestved — Allan Hansen
Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S

Juul & Kildemark

JRE Bygningssyn ApS

Bygningssagkyndig B. Lillelund ApS
Schou Bolig ApS
Andel landsdakkende kaeder:

Danbolig Sorg/Dianalund
Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S

Nyland Radgivende Ingenigr ApS

Husingenigren ApS
Bygningssagkyndig B. Lillelund ApS

I/S Arkitekttegnestuen v/ Jesper Holm
Steenstrup & Schmidt ApS

Schou Bolig ApS

Tetcon Radgivende Ingenigr A/S
Kerlstrupgaard VVS & Ingenigr ApS
Andel landsd=kkende kader:
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3 rapporter
1 rapport

1 rapport

1 rapport
4 rapporter
7 rapporter
6 rapporter
2 rapporter
24 pct.

1 rapport

1 rapport

O rapporter
0 rapporter
1 rapport

5 rapporter
1 rapport

1 rapport

1 rapport

1 rapport

1 rapport

1 rapport
14 pct.

Ejendomsmaeglerfirmaet Hensrik, Roskilde (uafhsengig)

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
Heinrich Gisselmann

Juels Consult

Boligingenigren ApS

Bygn- og Energikons. Sgren Funch Jensen
Tetcon

Steenstrup & Schmidt

Niebuhrs Radgivning

Energihuset Danmark

Murbyg ApS

Nimskov og Co

Andel landsdaekkende kaeder

O rapporter
0 rapporter
O rapporter
1 rapport

1 rapport

2 rapporter
8 rapporter
1 rapport

1 rapport
4 rapporter
2 rapporter
2 rapporter
1 rapport

1 rapport
4 pct.



BoligMaegler, Naestved (uafhaengig)

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S

Juul & Kildemark Radgivende Ingenigrer

Bygn.sagk. B. Lilleund ApS
JRE Bygningssyn ApS
Schou Bolig ApS

Ark.firm. Bjarne Allentoft Nielsen ApS

Boligeftersyn P/S
Boligingenigren ApS

Anders Lydehgj ApS

Andel landsdz=ekkende kaeder

Fyn

Home, Ringe

Botjek

EBAS

Factum?2

OBH Ingenigrservice A/S
ORF Consult

Juels Consult

STS Huseftersyn

Andel landsdakkende kaeder:

EDC, Broby/Haarby
Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
Arkitekt Svend Skude
Mogens Bgnneland

ORF Consult

Andel landsdakkende kaeder:

Sagsnr.: 2012-7005-0020 Dok.: 2197932 Titel: Ejendomsmaeglerundersogelse-224...

O rapporter
0 rapporter
O rapporter
O rapporter
2 rapporter
7 rapporter
3 rapporter
1 rapport

1 rapport

1 rapport

1 rapport

1 rapport

0 pct.

3 rapporter
4 rapporter
0 rapporter
11 rapporter
2 rapporter
4 rapporter
1 rapport
72 pct.

9 rapporter
6 rapporter
3 rapporter
1 rapport

1 rapport

1 rapport

1 rapport
86 pct.



Nybolig, Ringe

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservicen A/S
ORF Consult

Andel landsdakkende kaeder:

RealMaegler Sofie Lind, Faaborg

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservicen A/S

103 Radgivende Ingenigrselskab A/S

Overgaards Hussyn
Arkitektfirma Hedegaard
Andel landsd=ekkende kaeder:

Estate, Middelfart

Botjek A/S

EBAS

Factum?2

OBH Ingenigrservice A/S

ORF Consult

MST-bygtjek

Andel landsdakkende kader:

Danbolig, Nyborg

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
Arkitekt Jarl

TP-Design Din-arkitekt.dk
Intscicon ApS

ORF Consult
Arkitektfirmaet Byg & Bo ApS
Tegnestuen Berens

Energihuset Danmark ApS
Andel landsdaekkende kzeder:
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8 rapporter
1 rapport

2 rapporter
O rapporter
2 rapporter
85 pct.

13 rapport
O rapporter
O rapporter
0 rapporter
3 rapporter
4 rapporter
1 rapport
62 pct.

3 rapporter
11 rapporter
4 rapporter
1 rapport

1 rapport

1 rapport
90 pct.

1 rapport

1 rapport

O rapporter
5 rapporter
1 rapport

1 rapport

1 rapport

1 rapport

1 rapport

1 rapport

1 rapport
50 pct.



Sagsnr.: 2012-7005-0020 Dok.: 2197932 Titel: Ejendomsmaeglerundersogelse-224...

Thobo-Carlsen & Partners, Odense (uafhaengig)

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
Arkitektfirma Hedegaard

BMH Radgivning

Andel landsdakkende kader:
Andel Hedegaard:

Jylland

Home, Herning

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
FW Support

Niels Ole Toftgaard ApS
OH Radgivning

Eriksen Byggeradgivning
Bygconsult

HA Ingenigrfirma

Andel landsdakkende kader:

Home, Holstebro

Botjek A/S

EBAS

Factum?2

OBH Ingenigrservice A/S
Bygconsult ApS

Ark.firmaet Niels Ole Toftgaard ApS
Energihuset Danmark

Andel landsdxkkende kader:

3 rapporter
O rapporter
0 rapporter
0 rapporter
13 rapporter
6 rapporter
14 pct.

59 pct.

2 rapporter
1 rapport

O rapporter
12 rapporter
1 rapport

1 rapport

2 rapporter
2 rapporter
2 rapporter
1 rapport
63 pct.

10 rapporter
O rapporter
1 rapport

O rapporter
4 rapporter
1 rapport

1 rapport

69 pct.



EDC, lkast

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
Poul Pedersen

Eriksen Byggeradgivning
Xpert Boligrad

Bygconsult ApS

J. Ulrik Hansen

Boligeftersyn P/S

Arkitekt Jarl

Andel landsdakkende kaeder:

EDC Trgst & Mensel, Aabenraa

Botjek A/S

Factum2

EBAS

OBH Ingenigrservice A/S
Vh-Consult

PLATECH

M. Byg ApS

Andel landsdakkende kaeder:

Nybolig, Herning

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
Arkitekterne Himmerland

Bygconsult ApS

Murbyg ApS

Eriksen Byggeradgivning

OH Radgivning ApS

Andel landsdaekkende kaeder:
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4 rapporter
O rapporter
5 rapporter
O rapporter
4 rapporter
2 rapporter
1 rapport
4 rapporter
1 rapport

1 rapport

1 rapport
39 pct.

5 rapporter
3 rapporter
7 rapporter
2 rapporter
1 rapport

1 rapport

1 rapport
85 pct.

4 rapporter
0 rapporter
4 rapporter
0 rapporter
1 rapport

5 rapporter
1 rapport

2 rapporter
1 rapport
44 pct.
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Nybolig, Frederikshavn
Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
Knud Erik Mgllers Tegnestue

Brix & Kamp
Tilstandsrapport-nu.dk
Ingenigrfirmaet Arne Sgrensen
Andel landsdxkkende kader:

RealMaeglerne Klaus Larsen, Randers

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S

Radg. Ingenigrfirma Sgren Sgrensen ApS

Energihuiset Danmark ApS

Ingenigrfirmaet Steffen Andersen ApS

Just A/S
Thaning miljg- & Energiradgivning
Andel landsdaekkende kaeder:

Andel Radg. Ingf. Sgren Sgrensen ApS

RealMaglerne Boligbutikken, Vejle

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S

OK Ingenigrfirma

Andel landsdakkende kader:

Estate Birkelev og Thybo ApS, Esbjerg

Botjek A/S

EBAS

Factum?2

OBH Ingenigrservice A/S
Andel landsdaekkende kaeder:

11

7 rapporter
5 rapporter
0 rapporter
1 rapport

2 rapporter
1 rapport

2 rapporter
1 rapport
68 pct.

0 rapporter
1 rapport

1 rapport

0 rapporter
13 rapporter
1 rapport

2 rapporter
1 rapport

1 rapport
10 pct.

65 pct.

11 rapporter
1 rapport

1 rapport

0 rapporter
1 rapport
79 pct.

5 rapporter
6 rapporter
2 rapporter
O rapporter
100 pct.



Sagsnr.: 2012-7005-0020 Dok

Estate Algren, Aalborg
Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S

Radg. Ing.firma Sgren Sgrensen ApS
Ingenigrfirmaet Steffen Andersen ApS

Arkitekthuset Vodskov A/S
Tilstandsrapport-nu.dk
AN Boligtjek s.m.b.a.

Radg. Ing. Henrik Boelsmand 1 rapport

Andel landsdaekkende kaeder:

Danbolig Bent Kohls, Viborg
Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
Bygconsult ApS

Just A/S

Andel landsdakkende kaeder

Danbolig, Aabenraa

Botjek A/S

EBAS

Factum?2

OBH Ingenigrservice A/S
M.Byg ApS

Andel landsdakkende kaeder
Andel M.Byg ApS

Ejendomsmaeglerfirmaet John Frandsen, Herning (uafhaengig)

.» 2197932 Titel: Ejendomsmaglerundersggelse-224...

5 rapporter
4 rapporter
4 rapporter
1 rapport
1 rapport
1 rapport
3 rapporter
2 rapporter
1 rapport

61 pct.

6 rapporter
0 rapporter
2 rapporter
7 rapporter
6 rapporter
1 rapport
68 pct.

6 rapporter
3 rapporter
O rapporter
3 rapporter
12 rapporter
50 pct.

50 pct.

Botjek A/S

EBAS

Factum?2

OBH Ingenigrservice A/S
Just A/S

Thomsen, Andersen og vendelbo
Radg. Ing.firma S@ren Sgrensen

Andel landsdaekkende kaeder:
Andel Just A/S:

12

0 rapporter
O rapporter
0 rapporter
0 rapporter
15 rapporter
1 rapport

1 rapport

0 pct.

88 pct.
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Lokalt Liebhaveri, Aarhus (uafhaengig)

Botjek A/S

EBAS

Factum2

OBH Ingenigrservice A/S
Bygkon ApS

Bygge-konsulent.dk ApS
Just A/S
Anders Bomholt

Thanning Miljg- & Energiradgivning

J. Th. Hjortshgj
Hgyer Consult ApS
Andel landsdaekkende kaeder:

2 rapporter
1 rapport
10 rapporter
1 rapport

1 rapport

2 rapporter
2 rapporter
1 rapport

1 rapport

1 rapport

1 rapport
61 pct.

Landsdaekkende firmaers andel hos kaederne i denne undersggelse:

Home

Keedevirksomhed/fast Andel af rapporter Andel inkl. andre storleverandg-
samarbejdepartner rer *)

Botjek A/S 17 pct. Ikke fundet eksempler pa andre
EBAS 11 pct. storleverandgrer

Factum?2 1 pct.

OBH Ingenigrservice A/S 43 pct.

Andel storeii alt 72 pct.

EDC

Keedevirksomhed/fast Andel af rapporter Andel inkl. andre storleverandg-
samarbejdepartner rer

Botjek A/S 25 pct. Ikke fundet eksempler pa andre
EBAS 23 pct. storleverandgrer

Factum?2 20 pct.

OBH Ingenigrservice A/S 3 pct.

Andel storeii alt 74 pct.

Nybolig

Keedevirksomhed/fast Andel af rapporter Andel inkl. andre storleverand-
samarbejdepartner grer

Botjek A/S 25 pct. Ikke fundet eksempler pa andre
EBAS 28 pct. storleverandgrer

Factum?2 19 pct.

OBH Ingenigrservice A/S 1 pct.

Andel storeii alt 74 pct.
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RealMaeglerne

Sagsnr.: 2012-7005-0020 Dok.: 2197932 Titel: Ejendomsmaeglerundersogelse-224...

Kaedevirksomhed/fast

Andel af rapporter

Andel inkl. andre storleverandg-

samarbejdepartner rer
Botjek A/S 27 pct. 27 pct.
EBAS 3 pct. 3 pct.
Factum?2 2 pct. 2 pct.
OBH Ingenigrservice A/S 0 pct. 0 pct.
Sgren Funch Jensen, Greve m.v. 15 pct.
Husingenigren, Slagelse 12 pct.
Sgren Sgrensen, Randers 13 pct.
Andel storeii alt 32 pct. 73 pct.
Estate

Keedevirksomhed/fast Andel af rapporter Andel inkl. andre storleverandg-
samarbejdepartner rer
Botjek A/S 20 pct. 20 pct.
EBAS 31 pct. 31 pct.
Factum?2 11 pct. 11 pct.
OBH Ingenigrservice A/S 5 pct. 5 pct.
Bygningskontoret, Kgge 10 pct.
Andel storeii alt 68 pct. 78 pct.
Danbolig

Keedevirksomhed/fast Andel af rapporter Andel inkl. andre storleverandg-
samarbejdepartner rer
Botjek A/S 17 pct. 17 pct.
EBAS 3 pct. 3 pct.
Factum?2 3 pct. 3 pct.
OBH Ingenigrservice A/S 16 pct. 16 pct.
M. Byg ApS, Aabenraa 12 pct
Andel storeii alt 39 pct. 52 pct.

Uafhaengige ejendomsmaeglere

Kaedevirksomhed/fast

Andel af rapporter

Andel inkl. andre storleverandg-

samarbejdepartner rer
Botjek A/S 5 pct. 5 pct.
EBAS 1 pct. 1 pct.
Factum?2 10 pct. 10 pct.
OBH Ingenigrservice A/S 2 pct. 2 pct.
Hedegaard, Odense 13 pct.
Just, Herning 14 pct.
Andel storeii alt 17 pct. 45 pct.

*) Hvor en bygningssagkyndigevirksomhed har udfgrt 50 pct. eller flere af tilstandsrapporterne for en en-

kelt ejendomsmaegler, antager vi, at hussaelgerne er blevet vejledt af maegleren til at vaelge den pagael-

dende virksomhed. Her antager vi ogsa det pagaeldende forretningsforhold for at vaere en del af en konkur-

rencebegraensende adfzerd.
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Fra: Henriette Fagerberg Erichsen [hfe@advokatsamfundet.dk]

Sendt: 24. januar 2017 11:46

Til: Justitsministeriet; Michelle Grambo Redden

Emne: Underskrevet hgringssvar til Justitsministeriet (Sagsnr.: 2016 - 3714)
Vedhaftede filer: Hgringssvar til Justitsministeriet.pdf

Hermed fremsendes Advokatradets hagringssvar over evaluering af revision af huseftersynsordningen.
Med venlig hilsen

I =1

Henriette Fagerberg Erichsen
Sekretaer

Advokatsamfundet, Kronprinsessegade 28, 1306 Kgbenhavn K
D +45 33 96 97 28

hfe@advokatsamfundet.dk - www.advokatsamfundet.dk
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Advokatradet

Justitsministeriet
Slotsholmsgade 10

1216 Kgbenhavn K

jm@jm.dk + rdd@jm.dk

Hgring - over evaluering af revision af huseftersynsordningen

Ved e-mail af 16. december 2016 har Justitsministeriet anmodet om Advokatradets
bemarkninger til ovennavnte.

Advokatradet kan til de enkelte spargsmal meddele fglgende:

Ad generelt

1)

2)

Huseftersynsordningen, der nu har veret gaeldende i mere end 20 ar, har
fortsat kun i et vist omfang medvirket til beskyttelse i forbindelse med aftaler
om kab af bolig. Savel selger som kaber er fortsat i mange situationer i tvivl
om raekkevidden, dels af parternes forpligtelser og rettigheder, dels tillige
vanskeligheder ved at gennemskue de enkelte aktgrers roller i forbindelse
med kgb af bolig.

| konsekvens af ovenstaende er det Advokatradets opfattelse, at kgbere og
selgere af fast ejendom kun 1 et vist omfang har tillid til
huseftersynsordningen. Det kan saledes konstateres, at mange kgbere fortsat
veelger selv at engagere egen byggesagkyndig med henblik pa at gennemga
boligen. Det kan ligeledes konstateres, at mange salgere valger at tegne mere
eller mindre unedvendige tilleegsforsikringer som “salgeransvarsforsikring”.

Overordnet set er det ud fra et retssikkerhedsmaessigt synspunkt betenkeligt,
at et sd veesentligt omrade for forbrugere fortsat, trods mange forsgg pa
forbedringer, ikke bibringer en bolighandels parter et betryggende og sikkert
beslutningsgrundlag.

Ordningen blev i sin tid lanceret blandt andet for at undga de utallige
retssager og tvister, der var mellem kabere og selgere, der i et vist omfang
var ved at fa domstolssystemet til at sande til. Dette formal er, efter
Advokatradets opfattelse, kun i et vist omfang blevet opfyldt. Der anlegges

samfund@advokatsamfundet.dk
www.advokatsamfundet.dk

ADVOKATB

SAMFUNDET

KRONPRINSESSEGADE 28
1306 KGBENHAVN K
TLF. 33969798

DATO: 24. januar 2017
SAGSNR.: 2016 - 3714
ID NR.: 442297
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Advokatradet

fortsat retssager mellem kgbere og salgere, men nu ogsa i stedet mellem
kabere, byggesagkyndige og ejerskifteforsikringsselskaber, ligesom de
forskellige klagenavn, herunder Forsikringsankenavnet, Klagenavnet for
beskikkede byggesagkyndige mv., fortsat har mange opgaver.

Ad information til kgbere

3)

4)

5)

Elinstallationsrapporten formar kun delvist at give forstaelig information for
kabere af fast ejendom. Afvejningen af hvor meget, der rent faktisk
underkastes undersggelse, og rapportens udvisende giver anledning til tvivl
hos kabere.

Det er dog naeppe muligt at foretage en andring af disse elementer, uden at
hele ordningen skal revurderes.

Beskrivelse af den forventede restlevetid for bygningens tag er meget
relevant, men beklageligvis er begrebet tabelopslag og forventet restlevetid
forhold, den enkelte forbruger har vanskeligt ved at overskue. Det anbefales,
at oplysningerne om forventet restlevetid for tag mv. udbygges, og reglerne
@ndres, saledes at der skal afgives udtalelse om det konkrete tag, og ikke blot
baseret pa tabelopslag.

De generelle hustypebeskrivelser har trods deres helt generelle karakter, i et
vist omfang opfyldt deres berettigelse, idet kgberne, med den generelle
hustypebeskrivelse, far et overordnet indblik i, hvilke kvaliteter og ulemper,
der er ved den pagaldende hustype.

Det bar overvejes, om den generelle hustypebeskrivelse pd den konkrete
ejendom bgr indga som et led i salgsopstillingen og udleveres/offentliggares
pa en mere fremtreedende position, saledes at potentielle keobere far
informationen pa et tidligere tidspunkt, og den generelle hustypebeskrivelse
sdledes mere direkte kan indgd i beslutningsgrundlag, forend der etableres
kabsaftale mv.

Ejerskifteforsikringen

6)

Der er fortsat tvivl om daekningsomfanget af tiloud om ejerskifteforsikringen.

Uanset at mange radgivere forsgger at forklare forholdene for forbrugerne,
opstar der stadig tvivl.

Et klassisk eksempel, der til stadighed volder vanskeligheder, er
omfangsdran. Det forekommer for de fleste uforstaeligt, at et omfangsdraen
ikke anses for at vere en del af bygningen. De manglende omfangsdran
medfarer risiko for skade pa bygningen, hvorfor dette burde vaere omfattet af
tiloud om ejerskifteforsikringen.

samfund@advokatsamfundet.dk
www.advokatsamfundet.dk

ADVOKATB

SAMFUNDET
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Advokatradet ADVOKATE
SAMFUNDET

Det giver tillige anledning til tvivl og diskussioner mellem kgbere og s&lgere,
at seelgere alene skal betale halvdelen af preemien for det billigste tilbud, der
fremlaegges. Flere salgerrepreesentanter opererer med fremlaeggelse af flere
forskellige tilbud, dels tilbud, der i bedste fald alene omfatter lovens
minimumsdakning, og andre  tilbud, der  fremlegges fra
selgerrepraesentanternes samarbejdsrelationer. Derudover har situationen i
relation til Husejernes Forsikring klarlagt, at der formodentlig er behov for, at
det skal fremga af tilbuddet, hvorvidt forsikringsselskabet er omfattet af
forsikringsgarantiordningen eller ej.

Advokatradet deltager gerne i et eventuelt fremtidigt udvalgsarbejde i relation til

eventuel revision af ordningen, herunder iser for sd vidt angar de
retssikkerhedsmassige mangler, som den nuvarende ordning lider under.

Med venlig hilsen

%M

samfund@advokatsamfundet.dk
www.advokatsamfundet.dk
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Fra: mail Danske Boligadvokater [mail@danskeboligadvokater.dk]
Sendt: 26. januar 2017 22:48

Til: Justitsministeriet; Michelle Grambo Redden

Emne: : Sagsnr. 2012-7005-0020 - Erfaringer med
huseftersynsordningen

Vedheftede filer:B-260117 Erfaringer med huseftersynsordningen
1.0.pdf

Hermed fremsendes Danske BOLIGadvokaters hgringssvar.
Det sene svar beklages.

Med venlig hilsen

Annette Lerche

Sekretariatschef

Danske BOLIGadvokater

Vesterbrogade 32

1620 Kgbenhavn V.

T1f. 70 20 97 90

Fax: 33 43 70 01
E-mail: mail@danskeboligadvokater.dk
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Danske BOLIGadvokater®

CVR-nr, 25007247

N L
- 19N

BOLIGadvokate

Justitsministeriet
En handel uden overraskelser.

Civilafdelingen
Formueretskontoret
Slotsholmsgade 10
1216 Kebenhavn K.

Sendt pr. mail til jm@jm.dk og rdd@jm.dk
Vesterbrogade 32
1620 Kabenhavn V
TLF. 70 20 97 90
FAX 33437001

Dato: 26. januar 2017
Dok.nr.: D-2017-004007
Ref.:ale

Vedr.: Sagsnr. 2012-7005-0020 — Erfaringer med huseftersynsordningen

Danske BOLIGadvokater har den 16. december 2016 modtaget Justitsministeri-
ets anmodning om heringsparternes bemarkninger vedrerende erfaringer med
huseftersynsordningen med heringsfrist den 23. januar 2016.

Danske BOLIGadvokater har indledningsvist felgende bemerkninger til de af
Justitsministeriet stillede spergsmal vedrerende erfaringer:

Generelt

1) Sikrer huseftersynsordningen en haj og tidssvarende beskyttelse i for-
bindelse med aftaler om kob af bolig?

Det er Danske BOLIGadvokaters opfattelse, at ordningen generelt set
giver boligkeberne en beskyttelse, der er langt bedre, end det ville have
veret tilfeeldet uden ordningen. Opfattelsen bygger blandt andet pa erfa-
ringer fra for ordningens indferelse samt erfaringsudveksling med rele-
vante aktgrer pd sammenlignelige markeder, herunder det norske, som
ikke har en ordning som den danske.

Det kunne vare gnskeligt, om visse forhold uden for bygningerne kom
ind under ordningen, det vare sig stikledninger og dreen, som pt. ikke er
omfattet.

mail@danskeboligadvokater.dk
www.danskeboligadvokater.dk
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Danske BOLIGadvokater®

CVR-nr. 25007247

2)

Har kobere og seelgere af fast ejendom generelt tillid til husefiersyns-
ordningen?

Det er Danske BOLIGadvokaters opfattelse, at der generelt set er tillid
til ordningen, og at det siledes opfattes som naturligt for salger at serge
for udarbejdelse af rapporter samt fremleggelse af ejerskifteforsikrings-
tilbud inkl. tilbud om betaling af halvdelen af pr&mien. Tilsvarende s&
ved boligkeberne almindeligvis godt, at det giver dem en sterre sikker-
hed for, at de kan f2 erstattet evt. skjulte skader, end hvis det var szlger
de skulle holde ansvarlig efterfalgende. Til gengzld ma det ikke under-
vurderes, at konkrete enkeltstdende historier i pressen om familier, der
gennem flere 4r har méttet keempe for at f4 medhold i sager af stor oko-
nomisk betydning, naturligvis kan medvirke til at skabe mistillid eller
madske i hvert fald usikkerhed om, hvorvidt ordningen virker, nir det
virkelig gelder.

Information til kebere

3)

9

5)

Indeholder elinstallationsrapporten relevant og forstdelig information
Jfor kabere af fast ejendom?

Danske BOLIGadvokater vil som svar pd dette spergsmadl tillade sig at
henlede opmarksomheden pé anbefalingerne i rapporten ’Qget kvalitet i
elinstallationsrapporterne” fra september 2016, udarbejdet af Arbejds-
gruppen vedrgrende udarbejdelsen af eleftersynsrapporter som led i
huseftersynsordningen. Danske BOLIGadvokater har veret reprasente-
ret i dette udvalg og har dermed givet sine synspunkter til kende i for-
bindelse med dette udvalgsarbejde.

Indeholder beskrivelsen af forventet restelevetid for bygningens tag re-
levant og forstdelig information for kebere af fast ejendom?

Det er Danske BOLIGadvokaters opfattelse, at punktet giver anledning
til misforstaelser om, at beskrivelsen omfatter det konkrete tag,

Indeholder de generelle hustypebeskrivelser relevant og forstdelig in-
Sformation for kebere af fast ejendom?

Ja.

mail@danskeboligadvokater.dk
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Ejerskifteforsikringen

6) Er deekningsomfanget af et tilbud om ejerskifieforsikring kiar for til-
budsmodtageren.

Det er Danske BOLIGadvokaters vurdering, at deekningsomfanget gan-
ske ofte ikke er klart for modtageren, idet der desverre ses en tendens i
retning af, at sivel de bygningssagkyndige som forsikringsselskaberne
anforer stadig flere og ganske omfattende forbehold. Forbehold, som of-
te synes at ligge ud over, hvad de konstaterede skader kan berettige til.
Det kan endvidere - i de situationer, hvor der indhentes flere tilbud — of-
te konstateres, at selskaberne anforer endog meget forskellige forbehold,
selv om der tages udgangspunkt i nejagtig den samme rapport. Dette er
naturligvis med til at skabe usikkerhed om, hvor godt boligkeberen reelt
er dakket, hvis der viser sig at vare en skade.

Ganske ofte er forbeholdene endvidere meget bredt formulerede. Det er
sdledes, efter Danske BOLIGadvokaters opfattelse, skadeligt for ordnin-
gen, at der synes at vare en stigende anvendelse af forbehold. Mange
almindelige boligkebere har ikke ressourcerne til at tage diskussionen
med selskaberne, ndr/hvis et forbehold giver anledning til, at et forsik-
ringsselskab afviser at dekke en skade, uagtet at boligkeberen maske har
en reel chance for at fA medhold. Det foresls pd den baggrund, at der
udarbejdes en vejledning, der fastlagger anvendelsen og omfanget af
mulige forbehold.

Evaluering i gvrigt

Danske BOLIGadvokater finder endvidere anledning til at pege pa folgende
forhold, som efter foreningens vurdering hemmer en ellers god ordning;

a) Den taette kobling mellem forsikringsselskab og byggesagkyndig

De fleste bygningssagkyndige er i dag fast knyttet til et forsikringssel-
skab. Forsikringsselskaberne har en naturlig interesse i at begrense
skadesudbetalingerne og dermed et incitament til at sikre, at egne byg-
ningssagkyndige klades pa til - gennem tilstandsrapporter-
ne/elinstallationsrapporterne - at friholde selskaberne mest muligt fra
skadesudbetalinger - blandt andet gennem bemarkninger/forbehold som
ogsd anfert under pkt. 6.

Dette forhold er medvirkende arsag til, at nogle af selskaberne af og til
afviser at bruge tilstandsrapporter fra nogle af de beskikkede bygnings-
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sagkyndige. Dette medforer, at der kan opst situationer, hvor szlger
har fremlagt en tilstandsrapport, som et konkurrerende selskab - til det af
selger valgte selskab - ikke vil bruge som grundlag for et tilbud. Bolig-
kebere kan derfor sté i en situation, hvor de ikke har mulighed for at
veelge et tilbud fra et andet selskab end det selskab, som szlger har
fremlagt tilbud fra.

Konsekvensen af dette er endvidere, at en boligselger, der selv valger
en bygningssagkyndig — sidan som ordningen oprindeligt var taenkt —
ikke kan vere sikker p4, at der efterfolgende er et selskab, der vil udar-
bejde et forsikringstilbud, pa trods af, at den valgte bygningssagkyndige
formelt er beskikket og fremgér af listen pa boligejer.dk

Det er siledes efter Danske BOLIGadvokaters vurdering sardeles uhen-
sigtsmessigt, at rapporter fra en af staten beskikket bygningssagkyndig
kan blive afvist af ejerskifteforsikringsselskaberne. Hvis en bygnings-
sagkyndig ikke udforer sit arbejde efter forskrifterne, ma det anmeldes,
og s& ma det veare op til myndighederne at vurdere, hvad der skal ske.

b) Indbygget incitament til at seelger veelger billigste tilstandsrap-
port/elinstallationsrapport samt ejerskifieforsikringstilbud uden skelen
til kvalitet.

Da ordningen tager udgangspunkt i en pa papiret veldefineret ydelse, er
selger stort set ansvarsfri i forhold til keber, uanset om han valger de
billigste og maske darligste losninger eller de dyreste. Dette medfarer,
at ejendomsmaglerne — som jo skal varetage selgernes interesser - ind-
gér samarbejdsaftaler med primer fokus p4, at det skal vare billigt for
s&lger.

¢) Det forhold, at magler md have en provisionsgivende samarbejdsaftale
med et forsikringsselskab, der som led i dette samarbejde, md udmelde
en bygningssaghkyndig, scetter konkurrencen ud af spil.

Det er i dag de feerreste slgere, der aktivt selv forholder sig til valg af
bygningssagkyndig og forsikringsselskab. De fleste szlgere benytter
blot maglerens forsikrings-samarbejdspartner, fordi det er nemmest og
fordi s@lger ret beset kun ser tilstandsrapport/elinstallationsrapport og
forsikringstilbud som et “nedvendigt onde” for at blive ansvarsfri. Mag-
ler far sin provision, hvis keber ikke forholder sig aktivt til valg af ejer-
skifteforsikring og s&lger far last opgaven.

mail@danskeboligadvokater.dk
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d)

Usikkerhed om brugen af allonger

Danske BOLIGadvokater har for godt et ar siden skrevet til Forsikring
& Pension om, at der er opstéet forskellig praksis om brug af allonger,
hvilket synes uhensigtsmassigt. Danske BOLIGadvokater har derfor op-
fordret til, at der udarbejdes falles retningslinjer omkring brugen af al-
longer.

Kort beskrevet drejer det sig om, at nogle ejerskifteforsikringsselskaber
er begyndt at praktisere, at det kun er tilstandsrapporten og el-eftersyns-
rapporten - og altsa ikke en allonge — der kan ligge til grund for ejerskif-
teforsikringen, nér forst kebsaftalen er underskrevet.

Det er imidlertid Danske BOLIGadvokaters erfaring, at der i ganske
mange handler, mens advokatforbeholdet lgber — men alts4 efter at
kebsaftalen er underskrevet — bliver indgéet aftaler om szlgers udbed-
ring af forhold i tilstandsrapporten samt indhentelse af allonge til til-
standsrapporten. Dette har hidtil forekommet uproblematisk, men henset
til ovennavnte, synes der at veere behov for klare retningslinjer.

Problemstillingen betyder, at Danske BOLIGadvokater anbefaler sine
medlemmer — pa vegne kober - at stille krav om, at der ved udarbejdelse
af en allonge, som dokumentation for at selger har udbedret en rekke
forhold n®vnt i tilstandsrapporten, stilles krav om, at ejerskifteforsik-
ringsselskabet udarbejder et nyt tilbud, der indeholder specifik accept af,
at tilstandsrapport inkl. udarbejdet allonge ligger til grund for tilbuddet,
s& der ikke efterfolgende kan opstd diskussion om dette. Dette forsinker
imidlertid gennemfarelsen af handlen og medferer tillige unedigt merar-
bejde hos forsikringsselskaberne.

Den bygningssagkyndige er blevet forsikringsselskabets mand, men bur-
de veere "husets mand”

Danske BOLIGadvokater gér grundlaggende ind for, at den bygnings-
sagkyndige skal vaere "husets mand” og alts& hverken kebers, sazlgers,
giendomsmaglers eller forsikringsselskabets mand. Baggrunden herfor
er, at der er alt for mange modsatrettede interesser pa spil, uanset hvil-
ken af disse parter, der velger den bygningssagkyndige i en konkret bo-
lighandel.

Efter Danske BOLIGadvokater opfattelse ville det gavne ordningen i
stedet at have et korps af uathengige bygningssagkyndige, som kunne
arbejde inden for de rammer, der udstikkes af staten, og som kunne ud-
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meldes automatisk via et dertil indrettet system.

En sadan losning vil samtidig lese problemet med at rapporter af og til
afvises som grundlag for tilbud om ejerskifteforsikringer,

Den foresldede lgsning vil naturligvis forudsatte en fast pris pa den
bygningssagkyndiges ydelse, men henset til, at de fleste bygningssag-
kyndige i dag indgdr i en samlet pakke rekvireret via ejendomsmaeglerne
(se ogsd pkt. ¢) er konkurrencen pd omradet efter Danske BOLIGadvo-
katers opfattelse stort set allerede sat ud af spil.

Danske BOLIGadvokater stir gerne til rddighed, sifremt ovenstdende enskes
uddybet.

Med venlig hilsen
Danske BOLIGadvokater®

JW
/ 1 ormand
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Forsikringsbranchens erfaringer med Huseftersynsordningen

Forsikring & Pension er blevet anmodet om at komme med bemaerkninger til Ju-
stitsministeriet om forsikringsselskabernes erfaringer med huseftersynsordnin-
gen. Vi takker for denne mulighed og skal indledningsvis bemaerke fglgende:

Forsikring & Pensions finder det meget positivt, at der blev indfgrt en raekke for-
bedringer af huseftersynsordningen i 2011 til stor gavn for forbrugerne, og at
der i langt hgjere grad end tidligere blev skabt en bedre balance mellem hensy-
nene til kgber og hensynene til seelger. P& baggrund af de seneste ars erfaringer
med huseftersynsordningen har vi konkrete forslag til yderligere forbedringer.
Samtidigt skal vi opfordre til, at der i forbindelse med evaluering af ordningen er
stort fokus pa at viderefgre de helt grundlaeggende elementer i ordningen, som
er afggrende for dens succes.

Grundtanken med huseftersynsordningen bgr bevares

Det er vigtigt at bevare og tage udgangspunkt i ovennaevnte balance mellem
hensynenes til kaber og hensynene til saelger, som baserer sig pd saelgers man-
gelshezeftelse. Begge dele udggr hele grundtanken bag huseftersynsordningen,
der er udtrykt i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse ved fast ejendom,
og de har veaeret en meget veaesentlig forudsaetning for at indfgre de forbedringer
i 2011, som er udtrykt af Udvalget om huseftersynsordningen i Bet. 1520/2010.

FAEndringer i de administrative regler bgr viderefgre balancen

Huseftersynsordningen er en ordning, der i meget hgj grad baserer sig p& admi-
nistrative regler, der kan a&ndres uden om Folketinget (10 bekendtggrelser og 2
handbgger). Derfor er det vigtigt, at eventuelle andringer i de administrative
regler hele tiden afspejler ovennaevnte grundtanke og balance. Det er dog vores
vurdering, at der er rykket ved denne balance.

Ny betalingsmodel for ejerskifteforsikringen

Det er vigtigt at undgd en ny "Husejernes Forsikring/Gable-sag” i fremtiden, og
derfor bgr der bl.a. udformes en ny betalingsmodel for ejerskifteforsikringen.
Den geaeldende betalingsmodel indeholder en uhensigtsmaessig incitamentsstruk-
tur. Det skyldes, at seelger kun har interesse i at fremlaegge det billigst mulige
forsikringstilbud for kgber, mens kgber - der skal vaere daekket af forsikringen -
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har interesse i et godt forsikringsprodukt, en god skadesbehandling og en god Forsikring & Pension
radgivning hos et velkonsolideret forsikringsselskab. Szelgers uhensigtsmaessige

indflydelse pa, hvilket tilbud der fremlaegges for kgber, forstaerkes ved, at ejen- Vores ref. VH/nle
domsmaegleren kan blive erstatningsansvarlig over for salgeren, hvis magleren Sagsnr.  GES-2016-00346
anviser salger et forsikringstilbud, der er dyrere end andre (se konkrete forslag DokID 383295

i bilaget). Deres ref. 2012-7005-0020

Vi gor opmaerksom p3, at der i aftalen mellem regeringen og Socialdemokratiet,
Dansk Folkeparti, Det Radikale Venstre og Socialistisk Folkeparti om handtering
af danske kunder i Gable Insurance AG fremgar, at "Der vil blive gennemfgrt et
serviceeftersyn af reglerne om kgbers og salgers rolle ved tegning af ejerskifte-
forsikringer”.

De geeldende bestillerregler bgr opretholdes

Det er vigtigt for kvaliteten i tilstandsrapporterne og el-installationsrapporterne,
og dermed forbrugerbeskyttelsen, at salger kan bede forsikringsselskaberne om
at udpege de sagkyndige, der skal udarbejde rapporterne. Derfor bgr de geel-
dende bestillerregler opretholdes.

Ovennaevnte skal ses i lyset af, at rapporterne skal kunne danne grundlag for
kgbers og szelgers forhandling af salgsprisen, og at keber skal kunne indgd
handlen p3 et tilstraekkeligt oplyst grundlag og med “abne gjne”. Forsikringssel-
skaberne har den samme interesse som kgber i, at kvaliteten i rapporterne er
hoj, og at skader og mangler pa huset er beskrevet tilstraekkeligt.

I den forbindelse skal det bemezerkes, at de enkelte forsikringsselskaber gen-
nemgdr et meget stort antal rapporter hvert &r. Dermed er forsikringsselskaber-
ne de aktgrer, som har det stgrste erfaringsgrundlag med hensyn til, hvilke sag-
kyndige der udarbejder rapporter af hgj kvalitet.

Kvaliteten i rapporterne bgr hgjnes, huseftersynsordningen bgr udbre-
des, og der bgr skabes stgrre tillid til ordningen

Udbredelsen af huseftersynsordningen er faldet gennem de seneste ar i forhold
til antal solgte boliger. Hvis der er politisk gnske om, at flere szelgere og kgbere
skal anvende ordningen, skal forbrugerbeskyttelsen hgjnes, og kvaliteten i rap-
porterne skal forbedres.

Udover at bevare de eksisterende bestillerregler bgr det navnlig ske ved: At sik-
re bedre uddannelse af de sagkyndige, at forbedre hdndbogen for de sagkyndi-
ge, og at sikre flere og mere ensrettede kontroller med de sagkyndige (se kon-
krete forslag i bilaget, side 4).

I relation til tilstandsrapporterne er det forsikringsselskabernes erfaring, at man-
ge huskgbere ligesom tidligere veelger en "second opinion” ved at kgbe supple-
rende radgivning, der skal gennemgd ejendommen. Det er ikke hensigtsmaes-
sigt, og det laegger en ekstra gkonomisk byrde pa huskgberne og rykker ved ba-
lancen i huseftersynsordningen.

Desuden er det forsikringsbranchens erfaring, at der ikke har veeret den forngd-
ne gevinst ved at indfgre et szerskilt el-eftersyn, fordi kvaliteten i el-installa-
tionsrapporterne simpelthen er for ringe.

Side 2
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Der sikres en bedre forventningsafstemning Forsikring & Pension

Det er fortsat sveert for forbrugerne at forstd, hvad huseftersynsordningen om-
fatter. Det geelder navnlig i forhold til “skavanker” pd et gammelt hus, der ikke
skal anfgres som skader i tilstandsrapporten, og som ikke er omfattet at ejer-
skifteforsikringen. Derfor er der behov for gget information til forbrugerne om,
hvad der skal beskrives i rapporterne, og hvad forsikringen daekker hhv. ikke
daekker. Derudover er der behov for at foretage nogle administrative andringer
vedrgrende afskrivningstabellerne (se forslag i bilaget, side 4).

Vores ref. VH/nle
Sagsnr. GES-2016-00346
DokID 383295
Deres ref. 2012-7005-0020

Vi har anfgrt konkrete forbedringsforslag i bilaget. Forsikring & Pension uddyber
naturligvis gerne forslagene og indgdr i en dialog om forbedringer af husefter-
synsordningen.

Med venlig hilsen

Vibeke Henrigues Johansson

Side 3
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Bilag Forsikring & Pension
Forsikring & Pensions konkrete forslag til forbedringer af huseftersyns- Vores ref. VH/nle
ordningen Sagsnr.  GES-2016-00346

DokID 383295
Deres ref. 2012-7005-0020

Forsikring & Pensions konkrete forslag til forbedringer af huseftersynsordningen
er beskrevet nedenfor og skal ses i lyset af de erfaringer, som forsikringsselska-
berne har indhentet som direkte interessenter i huseftersynsordningen og i for-
bindelse med deres tzette kontakt med kunderne. Det gaelder bade som ejerskif-
teforsikringsselskaber, der behandler skader, som kgber anmelder p3 sin ejer-
skifteforsikring, og behandler regreskrav, som selskaberne rejser over for de an-
svarlige sagkyndige, disses forsikringsselskaber samt i visse tilfeelde over for
saelger. Det gaelder ogsd som ansvarsforsikringsselskaber, der tegner pligtmaes-
sige ansvarsforsikringer for de bygningssagkyndige og de el-sagkyndige, der ud-
arbejder rapporterne.

Ny betalingsmodel for ejerskifteforsikringen

Det fremgar af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, §
5, stk. 2, at seelger skal fremlaegge et tilbud pa en ejerskifteforsikring og betale
et belgb, der som minimum svarer til halvdelen af den tilbudte forsikringsprae-
mie, hvis kgber vaelger at tegne en ejerskifteforsikring. Med de gaeldende regler
har szelger sdledes alene en interesse i at fremlaegge et tilbud pd den billigste
ejerskifteforsikring, mens kgber som sikrede har interesse i et godt produkt, god
skadesbehandling og god rédgivning hos et velkonsolideret selskab.

Ovennavnte uhensigtsmaessighed illustreres ogsd ved, at ejendomsmaeglerne
kan blive gjort erstatningsansvarlige over for salgerne, hvis maglerne anvender
et ejerskifteforsikringstilbud med en “dyr” preemie, ndr en tilsvarende forsikring
kan tegnes vaesentligt billigere og pd samme vilkar i et andet forsikringsselskab.
Dette fremgar af en kendelse fra Klagenzaevnet for Ejendomsformidling af 23. juli
2013.

Forsikring & Pension skal pege pa mulige Igsninger, der kan indga i overvejelser-
ne om en ny betalingsmodel, hvor szlger ikke har indflydelse pa kgbers valg af
forsikringsselskab:

1. Szlger betaler til kgber et fast belgb
Belgbet kan fx fastsaettes af Justitsministeriet (der ogsd fastsaetter stgrrelse
af selvrisiko og maksimal erstatningssum) som halvdelen af det belgb, en
ejerskifteforsikring typisk koster og kan justeres hvert 3. ar ligesom selvrisi-
ko og erstatningssum.

2. Seelger betaler til kgber en fastlagt %-del af husets salgspris
Procentsatsen kan fastsaettes med udgangspunkt i, hvor stor en andel af
salgsprisen ejerskiftepraemien typisk udggar.

Kvaliteten i rapporterne bgr hgjnes, huseftersynsordningen bgr udbre-
des, og der bgr skabes stgrre tillid til ordningen

El-installationsrapporterne og tilstandsrapporterne er to veesentlige elementer i
huseftersynsordningen. En hgj kvalitet i rapporterne er med til at skabe bedre
forbrugerbeskyttelse og gget tilliden til ordningen.

Side 4
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For at skabe hgj kvalitet i rapporterne, er det ngdvendigt, at de sagkyndige er
tilstreekkeligt veluddannede, at de far de ngdvendige vaerktgjer til at Igfte opga-
ven, og at der er tilstreekkelig kvalificeret kontrol med rapporterne. Vi foreslar i
den forbindelse fglgende tiltag:

1. Bedre uddannelse af de sagkyndige
I relation til uddannelse af de sagkyndige skal vi generelt bemaerke, at der i
dag er stor forskel pd de krav, der stilles til de bygningssagkyndige, som
udarbejder tilstandsrapporter, og til de el-sagkyndige, der udarbejder el-in-
stallationsrapporter. For at illustrere de meget store forskelle p& uddannel-
seskravene har vi udarbejdet en oversigt, som fremgar nederst i dokumen-
tet.

Det er Forsikring & Pensions opfattelse, at det er vigtigt at hgjne uddannel-
seskravene for begge grupper af sagkyndige, og derfor foreslar vi, at de el-
sagkyndige i langt hgjere grad end i dag bliver underlagt de samme beskik-
kelses- og uddannelseskrav, som geelder for de bygningssagkyndige.

Der bgr eksempelvis som et helt grundlaeggende forhold indfgres specifikke
uddannelsesmaessige krav til de personer, som udfgrer et el-eftersyn og ud-
arbejder en el-installationsrapport. Der er ingen sddanne krav i dag, heller
ikke krav om, at den pdgaeldende person selv skal veaere autoriseret elinstal-
latar.

Vi skal i den forbindelse bemaerke, at Sikkerhedsstyrelsen oprindeligt forud-
satte folgende i forbindelse med andringerne i 2011, der ogsa dannede ud-
gangspunkt for de revisionsforslag, som Udvalget for Huseftersynsordnin-
gen fremsatte, jf. Betaenkning 1520/2010, og som skulle udggre en del af
balancen mellem hensynet til kgber og szselger samt gkonomien i ordningen:

e At ca. 80-90 pct. af fejl og mangler ved bygningens el-installationer ville
blive opdaget ved et el-tjek

e At et el-tjek skulle udfgres af en autoriseret elinstallatgr.
Forsikring & Pension skal desuden bemezerke fglgende:
De bygningssagkyndige

De 4 dages-kurser, der udbydes til de bygningssagkyndige, er for kortvari-
ge og bgr generelt udbygges.

Derudover bgr der under uddannelsen szettes gget fokus pa VVS-installatio-
ner, eftersom det er forsikringsselskabernes erfaring, at de bygningssag-
kyndige ikke har tilstraekkelig viden om dette omrdde, og at VVS-forholdene
derfor ikke undersgges i tilstraekkeligt omfang i forbindelse med husgen-
nemgangen. Det skal i den forbindelse bemaerkes, at et enkelt selskab har
oplyst, at VVS-skader omfatter naesten 20 pct. af alle skadesudgifterne hos
det pdgaeldende selskab.

De el-sagkyndige

o De el-sagkyndige bgr fa adgang til tidligere el-installationsrapporter pa
den pagzeldende ejendom pd@ samme made, som de bygningssagkyndige
kan fa adgang til tidligere tilstandsrapporter pa ejendommen.

Forsikring & Pension

Vores ref.
Sagsnr.
DokID

Deres ref.

Side 5

VH/nle
GES-2016-00346
383295
2012-7005-0020
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Forsikring & Pension
e Der bgr etableres obligatoriske informations- og dialogmgder (ERFA-mg-

der) for de udfgrende virksomheder. Vores ref. VH/nle
Sagsnr. GES-2016-00346

2. Bedre hdndbog til de sagkyndige DokID 383295
Handbggerne udggr et veesentligt grundlag og vaerktgj for de sagkyndige, Deres ref. 2012-7005-0020

ndr de skal udarbejde rapporterne. For at sikre bedre kvalitet i rapporterne,
og for at ggre regreskravene mindre administrativt tunge at behandle til
fordel for forbrugerne i sidste ende, bgr hdndbggerne forbedres. De er for
upreecise, ligesom de bgr opdateres langt oftere med udgangspunkt i erfa-
ringer, ny viden osv.

Handbogen for de bygningssagkyndige

Forsikring & Pension skal bl.a. pege p3, at handbogen for de bygningssag-
kyndige udbygges pa fglgende omrader: Der bgr medtages flere eksempler,
det bgr beskrives narmere, hvorndr karakteren UN bgr anvendes, og det
bgr beskrives naermere, hvorndr der kan opstd folgeskader. Desuden bgr
VVS-omradet udbygges, eftersom de bygningssagkyndige ofte ikke har til-
streekkelig viden om VVS-installationernes mangler og nedsat funktion.

H&ndbogen for de el-sagkyndige
Handbogen bgr ggres mere operationel med bl.a. eksempler pd typiske K1-,
K2- og K3-skader.

3. Flere og mere ensrettede kontroller med de sagkyndige
Sikkerhedsstyrelsen bgr gge kontrollen og tilsynet pa omradet med szerlig
fokus pa kvaliteten i rapporterne.

Kontrollerne bgr veere uvildige fra en selvstaendig instans, de bgr ske i stgr-
re omfang og vaere mere ensrettede end i dag. Desuden bgr der i langt hg-
jere grad etableres markkontroller, idet man ved skrivebordskontroller fx
ikke finder de fejl i rapporterne, der vedrgrer oversete ulovligheder og ska-
der.

4. Bedre kommunikation til forbrugerne
Det bgr kommunikeres mere klart for brugerne, hvad der er omfattet af
ordningen, herunder hvad der daekkes p& forsikringen. Desuden bgr det
vaere mere klart, hvordan afskrivningstabellerne skal fortolkes. Der bgr
endvidere foretages nogle indholdsmaessige sendringer i afskrivningstabel-
lerne.

Udover ovenstdende skal Forsikring & Pension pege pa faglgende forbedringsfor-
slag i relation til el-installationsrapporterne:

e K-veaerdierne bgr evalueres. Med det nuvaerende karaktersystem gradbgjes
ulovlighed, og det giver ingen mening.

e Fotodokumentation bgr accepteres som bevis ved Ankenaevn for Tekniske In-
stallationer.

Side 6
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Oversigt over de vaesentlige forskelle i de gaeldende uddannelsesmaessi-
ge krav til de bygningssagkyndige hhv. de el-sagkyndige?

Bygningssagkyndige

El-sagkyndige

Krav til virksomheden

Ingen

Autoriseret elinstallatgrvirk-
somhed, hvor den person-
ligt autoriserede elinstalla-
tgr har autorisation som
hovedbeskezeftiget (behgver
ikke at veere den samme
person, som udfgrer el-ef-
tersynet).

Krav til den udfgrende
person

Personlig beskikkelse

Ingen

Uddannelseskrav til den
udfgrende person

Byggeteknisk grundud-
dannelse (fra bestemte
uddannelsesinstitutioner
eller tilsvarende)

Ingen

Min. 5 8rs dokumenteret
erhvervserfaring efter
uddannelsen og inden
for de sidste 10 ar (byg-
ningsundersggelser eller
tilsyn med byggeri)

Ingen

Deltaget i optagelseskur-
sus og bestdet optagel-
sesprgve

Ingen

Mentorordning (skal
ledsages af en mentor i
3 ar)

Ingen

Efteruddannelse

Lgbende deltage i kurser
0og mgder om ordningen

Ingen

Genbeskikkelse

Krav om erhvervserfa-
ring eller udarbejdet
min. 60 tilstandsrappor-
ter

Ingen

Tidsperiode for beskik-
kelse hhv. virksomheds-
autorisation

3ar

Ingen

1 Se Bekendtggrelse om elinstallationsrapporter som led i huseftersynsordningen (BEK nr.
19 af 16/01/2012) og Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af til-
standsrapporter som led i huseftersynsordningen (BEK nr. 1426 af 30/11/2016)

Forsikring & Pension

Vores ref. VH/nle
Sagsnr. GES-2016-00346
DokID 383295
Deres ref. 2012-7005-0020
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Sagsnr.: 2012-7005-0020 Akt: 61 Dok.: 2226020 Titel: Supplerende hgring vedrgrende ...

Fra: Carsten Sennels [cs@ankeforsikring.dk]

Sendt: 17. februar 2017 15:54

Til: Justitsministeriet; Pernille Lykke Jepsen

Cc: Kim Sparlund

Emne: Supplerende hgring vedrgrende erfaringer med huseftersynsordningen

j.nr.2012-7005-0020
Til Justitsministeriet / Helene Bendtsen
Tak for den fremsendte hgringsmail.
Ankenavnet for Forsikring har ingen bemaerkninger.

Vi henviser i gvrigt til de bemaerkninger Ankenaevnet for Forsikrings stiftende organisationer, Forsikring og
Pension og Forbrugerradet, matte fremkomme med.

Med venlig hilsen

Carsten Sennels
Kontorchef

Ankenaevnet for Forsikring
Anker Heegaards Gade 2, 1. sal
1572 Kgbenhavn V

Direkte 33 43 58 02

Fra: Justitsministeriet [mailto:jm@jm.dk]

Sendt: 15. februar 2017 11:48

Til: samfund@advokatsamfundet.dk; samfund@advokatsamfundet.dk; Ankenaevnet for Forsikring
<ankeforsikring@ankeforsikring.dk>; ae@ae.dk; post@fube.dk; info@bfbe.dk; info@danskbyggeri.dk;
de@de.dk; hoeringssager@danskerhverv.dk; di@di.dk; mail@danskeadvokater.dk;
mail@danskeboligadvokater.dk; info@danskebygningskonsulenter.dk; info@ejendomsforeningen.dk;
info@elo-maegler.dk; mail@finansraadet.dk; realdania@realdania.dk; forbrugerombudsmanden@kfst.dk;
hoeringer@fbr.dk; fri@frinet.dk; kfst@kfst.dk; fp@forsikringogpension.dk; info@frifaforsikring.dk;
hvr@hvr.dk; lo@lo.dk; sekretariat@parcelhus.dk; info@ran.dk; mail@realkreditforeningen.dk; rkr@rkr.dk;
formand@retspolitik.dk; ksm@sikkerhedsbranchen.dk; teknig@tekniqg.dk

Emne: Supplerende hgring vedrgrende erfaringer med huseftersynsordningen j.nr.2012-7005-0020

Se venligst vedhaftede filer



Sagsnr.: 2012-7005-0020 Akt: 61 Dok.: 2226020 Titel: Supplerende hgring vedrgrende ...

Med venlig hilsen

Ann-Birgitte Brix Poulsen
Overassistent

[=1

IT og Service
Slotsholmsgade 10

1216 Kgbenhavn K

TIf. direkte: 7226 8449
TIf.: 7226 8400
www.justitsministeriet.dk

im@jm.dk




Sagsnr.: 2012-7005-0020 Akt: 63 Dok.: 2226224 Titel: Heringssvar Supplerende horing...

Fra: 1 - KFST Forbrugerombudsmanden (KFST)
[FORBRUGEROMBUDSMANDEN @kfst.dk]

Sendt: 20. februar 2017 10:08

Til: Justitsministeriet

Emne: SV: Supplerende hgring vedrgrende erfaringer med huseftersynsordningen

j-nr.2012-7005-0020

J.nr. 16/13549

Til Justitsministeriet

Idet vi henviser til e-mail af 15. februar 2017 skal vi herved meddele, at supplerende hgring vedrgrende
erfaringer med huseftersynsordningen ikke giver Forbrugerombudsmanden anledning til bemaerkninger.

Med venlig hilsen
Pa Forbrugerombudsmandens vegne

Gitte Albrecht Pedersen
Chefsekretaer
Direkte tlf.: 4171 5092

E-mail: gap@kfst.dk

=1

Carl Jacobsens Vej 35
2500 Valby
TIf. +45 4171 5151

Fra: Justitsministeriet [mailto:jm@jm.dk]

Sendt: 15. februar 2017 11:48

Til: samfund@advokatsamfundet.dk; samfund@advokatsamfundet.dk; ankeforsikring@ankeforsikring.dk;
ae@ae.dk; post@fube.dk; info@bfbe.dk; info@danskbyggeri.dk; de@de.dk; hoeringssager@danskerhverv.dk;
di@di.dk; mail@danskeadvokater.dk; mail@danskeboligadvokater.dk; info@danskebygningskonsulenter.dk;
info@ejendomsforeningen.dk; info@elo-maegler.dk; mail@finansraadet.dk; realdania@realdania.dk; 1 - KFST
Forbrugerombudsmanden (KFST); hoeringer@fbr.dk; fri@frinet.dk; 1 - KFST Officiel hovedpostkasse;
fp@forsikringogpension.dk; info@frifaforsikring.dk; hvr@hvr.dk; lo@lo.dk; sekretariat@parcelhus.dk;
info@ran.dk; mail@realkreditforeningen.dk; rkr@rkr.dk; formand@retspolitik.dk; ksm@sikkerhedsbranchen.dk;
teknig@teknig.dk

Emne: Supplerende hgring vedrgrende erfaringer med huseftersynsordningen j.nr.2012-7005-0020

Se venligst vedheeftede filer



Sagsnr.: 2012-7005-0020 Akt: 63 Dok.: 2226224 Titel: Heringssvar Supplerende horing...

Med venlig hilsen

Ann-Birgitte Brix Poulsen
Overassistent

[=1

IT og Service
Slotsholmsgade 10

1216 Kgbenhavn K

TIf. direkte: 7226 8449
TIf.: 7226 8400
www.justitsministeriet.dk

im@jm.dk




Sagsnr.: 2012-7005-0020 Akt: 71 Dok.: 2234788 Titel: Ingen bemaerkninger fra Realkre...

Fra: Vivian Jespersen [vj@ran.dk]

Sendt: 27. februar 2017 09:41

Til: Justitsministeriet

Emne: SV: Supplerende hgring vedrgrende erfaringer med huseftersynsordningen

j-nr.2012-7005-0020

Til
Justitsministeriet
Ann-Birgitte Brix Poulsen

Tak for det supplerende hgringsmateriale.

Selv om det kunne vaere neerliggende at udtrykke sig positivt om de naevnte tiltag i forhold til en
k@bsbeslutning, giver det fremsendte ikke anledning til bemaerkninger fra Realkreditankenaevnet. Dette skal
ses i lyset af, at Ankenaevnet formelt ingen konkret erfaringer har med huseftersynsordningen.

Med venlig hilsen

Susanne Nielsen

Sekretariatschef, cand. jur.
Realkreditankenaevnet
Krabbesholmvej 5

2700 Brgnshg;j

Telefon 33 12 82 00
Direkte 33 18 56 40
Telefax 33 12 36 01

Email: sn@ran.dk

Fra: Justitsministeriet [mailto:jm@jm.dk]

Sendt: 15. februar 2017 11:48

Til: samfund@advokatsamfundet.dk; samfund@advokatsamfundet.dk; ankeforsikring@ankeforsikring.dk;
ae@ae.dk; post@fube.dk; info@bfbe.dk; info@danskbyggeri.dk; de@de.dk; hoeringssager@danskerhverv.dk;
di@di.dk; mail@danskeadvokater.dk; mail@danskeboligadvokater.dk; info@danskebygningskonsulenter.dk;
info@ejendomsforeningen.dk; info@elo-maegler.dk; mail@finansraadet.dk; realdania@realdania.dk;
forbrugerombudsmanden@kfst.dk; hoeringer@fbr.dk; fri@frinet.dk; kfst@kfst.dk; fp@forsikringogpension.dk;
info@frifaforsikring.dk; hvr@hvr.dk; lo@lo.dk; sekretariat@parcelhus.dk; Vivian Jespersen;
mail@realkreditforeningen.dk; rkr@rkr.dk; formand@retspolitik.dk; ksm@sikkerhedsbranchen.dk;
teknig@teknig.dk

Emne: Supplerende hgring vedrgrende erfaringer med huseftersynsordningen j.nr.2012-7005-0020

Se venligst vedheftede filer

Med venlig hilsen

Ann-Birgitte Brix Poulsen
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Overassistent
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IT og Service
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1216 Kgbenhavn K

TIf. direkte: 7226 8449
TIf.: 7226 8400
www.justitsministeriet.dk

im@jm.dk
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