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18. oktober 2019

Til Folketingets Erhvervsudvalg

Jeg vil gerne takke tidligere erhvervsminister Rasmus Jarlov og Erhvervsudvalget for den interesse, medlem-
merne har vist for min henvendelse af 24. marts 2019, og ikke mindst takke for Rasmus Jarlovs kommentarer
af 23. april 2019. Jeg mener dog ikke, at Rasmus Jarlov med sin kommentarer forholder sig til de efterhanden
meget velbeskrevne problemer, som den herskende magtbalance pa markedet for tilstandsrapporter mv. med-
forer for tilliden til og respekten for huseftersynsordningen og i @vrigt ogsa energimeerkningsordningen

Lovlighed

Det er vigtigt at sl fast, at der ikke er i tvivl om, at forsikringsselskabernes rutiner for bestilling af tilstandsrap-
porter og de ekstraydelser, der falger med, som fx allonger, fornyelser, negleafhentning, opmaling mv., er
loviige. Det var ejendomsmaeglernes bestillinger fer lovaendringen i 2004 ogsa. Problemet var dengang en
mistanke om, at ejendomsmaeglerne var lidt for salgsmindede, nar de valgte beskikket bygningssagkyndig, og
den bygningssagkyndige lidt for afheengig af at bevare et godt forhold til ejendomsmaeglerne, typisk i lokalom-
rédet. Det er en anden situation i dag, som Deloitte-rapporten ogsa viser.

De "gratis” fornyelser, sneallongerne og fersynsrapporterne er ikke nedvendigvis et angreb pa uvildigheds-
princippet, i mange tilfaelde slet ikke, men de er eksempler p4, at forsikringsselskaberne og de store bygnings-
sagkyndigvirksomheder indgar meget detaljerede aftaler om priser og vilkar, som knytter dem til hinanden.

At de mange tiltag og aftaler p4 markedet for energimasrker, tilstands- og elrapporter er lovlige, betyder ikke,
at de ikke saetter ordningerne under pres og skaber uhensigtsmeessige afheengighedsforhold, som ogsa De-
loitte-rapporten viser. Endvidere medferer den megen daglige kommunikation mellem aktererne om leverings-
frister, fornyelser, allonger og skadesregistreringerne et usundt arbejdsmilje for bygningssagkyndigvirksom-
hederne. Der er hele tiden en underliggende strem af utryghed — man ved aldrig, hvornar en ejendomsmeegler
er blevet s utilfreds, at han har sat en sterre aktion i gang og involveret forsikringsselskab m.fl., som s& kan
tage sine forholdsregler.

Arkitektfirmaet Ole Kjglhede ApS
Ledagersti 15, 2720 Vanlgse
Telefon 21 49 76 67 eller 40 49 14 36 = E-mail arkitekt@olekjoelhede.dk
www.arkitektolekjoethede.dk
CVR 3106 1369

Offentligt



"Vandtsette skotter”

Huseftersynsordningens skiftende ministre har flere gange preeciseret, at der skal vaere "vandtzstte skotter’
mellem de beskikkede bygningssagkyndige og ejendomsmaeglerne. Da ejendomsmaeglerne med den nugael-
dende praksis star for bestillingen af de fleste tilstandsrapporter og desuden ofte skal bruge uddybning af
skadesregistreringerne i forbindelse med hussalget, er det nok under alle omstaendigheder lidt naivt at tro pa
denne skarpe adskillelse. En anden regulering af bestillerreglerne kunne deemme op for de mange henven-
delser vedrarende nagleafhentning, levering, genfremsendelse af rapporter mv., som er med til at puste ejen-
domsmazeglernes rolle i den bygningssagkyndiges arbejdsdag op.

Et par eksempler;
“Kere Ole Kjolhede,

Du lavede el-rapport o tilstandsrapport pa Forarsvej ] d. 8 august 2017, og nu er kober og slger enige om en pris, og derfor skal vi
bruge en ny tilstandsrapport og el-rapport.

Der er intet foretaget siden du s4 huset sidst.

Jeg skal venligst sporge om hvorndr du har tid til at komme og se huset og lave nye rapporter, og hore om der er en rabat, nir du la-
ver en gen-besigtigelse.

Huset er ubeboet, sa du kan besigtige det nir som helst.
Jeg ser frem til at hore fra dig.
Venlig hilsen

[Nordsjeellandsk meegler, kaede]”

E-mailen er fremsendt den 20. august 2019, der er altsa tale om en to r gammel tilstandsrapport, og jeg kan
simpeithen ikke se nogen grund til, at hussaelgeren, som i dette tilfelde er aldeles selvhjulpen, ikke selv kan
henvende sig. Det kan heller ikke vaere ejendomsmaeglerens opgave at blande sig i, om der ydes rabat. Der
er i evrigt slet ikke tale om en aftalt fomyelse, som ejendomsmaegleren geme ma bestille direkte hos den
bygningssagkyndige (Handbog for Beskikkede Bygningssagkyndige omtaler fornyelser som udfart umiddel-
bart efter udieb af den gaeldende rapport). Men jeg er jo nassten nadt il at forholde mig til henvendelsen. Det
bliver mig, der skal bede om, at kunden selv henvender sig, som oftest med irritation hos ejendomsmazgleren
til felge.

Nedenstaende e-mail af 30. juli 2019 fra min medarbejders indbakke viser folgerne af, at der i daglig praksis
ikke er klare linjer vedrerende forskellen pa aftaleindgdelse og bestilling via forsikringsseiskabernes portaler.
Seelgers repreesentant, en dedsbobestyrer, var p ferie, hvilket medfarte et par dages ventetid pa dels udfyidt
seelgeroplysningsskema og dels udfyldt aftaleseddel vedrarende energimaerkning. Ejendomsmaegleren mente
ikke, at denne ventetid var acceptabel og henvendte sig flere gange telefonisk for at saette skub i sagen.

"Hej Lis.

Jeg har talt med anden byggesagkyndig der fortzller, at det er fuldt tilstreekkeligt nar saslger har underskrevet formidlingsaftale med
mig hvor det er anfort, at jeg har fuldmagt til at bestille tilstandsrapport og energimzrke pa selgers vegne.

Er du enig for s& mailer jeg dig gerne kopi af min formidlingsaftale med boct?

Med venlig hilsen

[Storkgbenhavn, selvstendig maegler, kade]”
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Der findes utvivisomt en bestemmelse, der ger det problematisk, at ejendomsmaegleren vil fremsende en for-
midlingsaftale til en uvedkommende tredjemand, men det ma behandles andetsteds.

Ogsa et godt eksempel pa den utalmodighed, der praeger udarbejdelsen af energimaerker, tilstands- og elrap-
porter. Det kan kun ga for langsomt. Dette hastvaerk betaler forsikringsselskaberne dyrt for, da alt for mange
nyttige informationer fra hussasigerne gar tabt i kampens hede.

En mere fredelig og meget typisk forespergsel til karaktergivningen i tilstandsrapporten fik jeg telefonisk forle-
den, hvor en ejendomsmaegler p& vegne af den berigtigende advokat ville here, om ikke spor efter borebiller
skulle takseres med KO i stedet for den veerre karakter, jeg havde givet i tilstandsrapporten. KO ville ikke vaere
korrekt, og det kan man let forklare, men advokaten kunne vel have ringet selv.

Hastvaerk og manglende respekt

Et andet eksempel, som involverer et dedsbo og viser, at det kniber lidt med reSpekten for det forberedende

papirarbejde, nar man har bestilt huseftersyn og energimzerke:
"Kere Lise Frost

Her er den underskrevne aftaleseddel. Nar/hvis jeg har "besveerliggjort™ processen, skyldes det en (uforstaclig) nyskabelse 1 efier-
synsordningen. og som jeg ikke har varet klar over/opmarksom pa.

Som aut. bobestyrer selger vi adskillige ejendomme hvert &r, og feelles for dem alle er, at der bliver udfwrdiget tilstandsrapport mv.
alene for at koberne kan tilbydes et ejerskifteforsikringstilbud. Vi har aldrig kontakt med de by ggesagkyndige og ser ikke et stykke
papir, for end vi modtager rapporten og fakturaen. Efiersynet rekvireres af den megler, vi samarbejder med, og det sker naturligvis i
henhold til aftale/fuldmagt herfra.

Derfor blev jeg szrdeles overrasket over fremgangsmaden i denne sag, da jeg/vi ikke kan oplyse/erklere noget som helst om en ejen-
dom i et dedsbo.

Med venlig hilsen

Advokat (H), partner

[Midtsjzallandsk advokatkontor]”

| dette tilfeelde var ejendomsmazgleren ogsa presset, da hun netop ikke méa involvere sig i udarbejdelsen af de
tre rapporter, men blev kastet ud i en laengere dialog om de manglende ejerdokumenter. En meget almindelig
situation, ogsa nar det er almindelige husszelgere, der er bagud med papirarbejdet.

Denne sag bragte i gvrigt den oplysning med sig, at mange advokater af nogle af de store bygningssagkyn-
digvirksomheder er "fritaget” for at tage stilling til saelgeroplysningsskemaets to obligatoriske spargsmal og
energimaerkningsordningens aftaleseddel.

Det sidste kan man skrive sig ud af ved at oplyse i energimaerkningsrapporten, at salger ikke har @nsket at
udfylde aftaleseddel, men det burde nu ikke veere nedvendigt Der er tale om tilgaengelige og vaesentlige
oplysninger for energimeerkningen, som hussasigeren bekreefter tilstedevaerelsen af ved sin underskrift pa af-
talesedlen, og det er ogsa pa aftalesedlen, man giver tilladelse til, at der udferes destruktive indgreb ("bore-
preve’), som ikke mé udferes uden netop denne tilladelse. Ved hjeelp af borepraven kan energikonsulenten
fa konstateret, om bygningen er isoleret. Det gor faktisk en stor forskel ved beregningen af energimaerket, og
det er vel ikke rimeligt, at husets nye ejer skal forholdes de oplysninger om huset, der fremkommer ved bore-
preven, blot fordi en bobestyrer ikke kan overskue af udfylde et relativt enkelt dokument.
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De to obligatoriske spargsmél vedrarer hussaelgerens valg af beskikket bygningssagkyndig og ejendomsmaeg-
ler kan uden problemer besvares ogsa af bobestyrere. Her har der for at holde bobestyrerne fri af denne
ulejlighed udviklet sig den praksis, at bygningssagkyndigvirksomhederne selv udfylder og underskriver seel-
geroplysningsskemaet ved dedsboer og konkursboer. Det sker der helt sikkert ikke noget ved — de to obliga-
toriske spergsmal burde slet ikke optreede i tilstandsrapporten — men det er da et eksempel pa, at de byg-
ningssagkyndiges uvildighed presses, og at huseftersynsordningens bestemmelser ikke rigtig respekteres.

Denne praksis kan vel ogsa medvirke til at udhule veerdien af den information om bestillervejene, som besva-
relsen af de to obligatoriske spargsmal skulle give.

Béde huseftersynsordningen og energimaerkningsordningen indeholder bestemmelser om, at der skal sattes
tid af til forberedelse af bygningsgennemgangen, og at hussaslgeren skal medvirke ved denne forberedelse.

Det er knap nok praktisk muligt med servicemal pa fem, undertiden kun tre, dage, fra ejendomsmaegleren har
bestilt rapporterne hos forsikringsselskabet. inden for dette tidsrum, skal der af hussaeigeren og den bygnings-
sagkyndige fremskaffes relevant dokumentation for huset, eventuelt hos myndigheder og forsyningsselskaber,
der skal aftales og udferes besigtigelse af mindst et par timers varighed, og typisk skal rapporterne leveres
inden for 24 timer efter besigtigelsen, hvilket desuden kan forhaste kvalitetssikringen.

grsynsra er

Fersynsrapporterne har ikke altid vaeret myndighedens kop te. Da man begyndte pa denne praksis med at
udlevere tilstandsrapportkladden i forbindelse med hussalget, var der flere indvendinger af bade juridisk og
ansvarsmaessig art. Hvis man ser p& den nedenstaende e-mail af 26. august 2018 fra min indbakke, vil man
formentlig godt kunne se det ikke helt uproblematiske ved denne udvikling af tilstandsrapporten:

"Vi har kigget pa huset pd Vandkarsevej [J]| 2880 Bagsvaerd og kunne godt teenke os lidt rddgivning i forhold til vurdering af til-
standsrapporten (vi har fet kladden, som jeg har vedhzfiet).

Specifikt er vi usikre pa:

®  betydningen af kommentarerne vedrorende soklerne

o skud pa levetid af nuvarende tag og pris pa nyt
Som sagt vil vi rigtig gerne have dig med ud mandag eller tirsdag i nasste uge, da vi ellers er lidi pressede pa tid.
Du er velkommen til at give mig et kald.

Mvh,

Denne kabergennemgang tog jeg sa ikke med ud pa. Jeg mener bestemt ikke, det er hensigtsmaessigt, at en
anden bygningssagkyndig involveres i udarbejdelsen af en fagfzelles tilstandsrapport.

Fersynsrapporterne uploades i de bestillingssystemer, som deles af ejendomsmaeglerne, bygningssagkyndig-
virksomhederne og forsikringsselskaberne, og kan derfor vaere tilgeengelige for en ret bred kreds, herunder
huskeberne. Fersynsrapportens formal er, at hussalgeren kan udbedre skader inden den indberetning af
tilstandsrapporten, som ger den bindende for hussalgets parter. Det vil sige, at en huskaber kan have forud-
géaende kendskab til en udbedret skade, som sidenhen kan give anledning til en erstatning fra ejerskifteforsik-
ringen ("salgsiak”).
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Dette ma det vaere komplet umuligt at holde styr p& ved vurdering af skadesanmeldelserne, og et af forsik-
ringsselskaberne afviser som nzevnt i Deloitte-rapporten da ogsa fersynsrapporterne med henvisning til netop
salgslakproblematikken.

Foersynsrapporten udarbejdes under det almindelige radgiveransvar, hvor det fx ikke ville vaere usaedvanligt,
at radgiveren vejledte i, hvordan en skade kan udbedres. Det mé& veere en vanskelig balancegang, nér den
samme rédgiver i sin egenskab af beskikket bygningssagkyndig skal genbesigtige de udbedrede skader og
tirette kladden inden indberetning. Man kan selvfelgelig informere hussaelgeren om, at der ikke kan ydes
specifik radgivning, for s& vidt angar udbedring af skader nasvnt i fersynsrapporten, men jeg har svaert ved at
se, at man her ikke har skabt en uheldig grazone, der bade berarer uvildigheden, radgiveransvaret og tilliden
til huseftersynsordningen.

Hvis Sikkerhedsstyrelsen mener, at farsynsrapporterne er en god idé, kunne man tage initiativ til en juridisk
mere holdbar lesning, der ikke satte nogen under pres, heller ikke de huskebere, der ikke kender til, at der er
udbedret skader i forbindelse med hussaiget.

Eorsikringsdaekning af skader

Rasmus Jarlov papegede pa samradet den 28. marts 2019, at "hvis forsikringsselskaberne forbydes selv at
bestille tilstandsrapporter, kan det medfere en sterre usikkerhed for forsikringsselskaberne i forhold til kvalite-
ten af rapporterne og dermed i sidste ende omfanget af de skader, forsikringsselskabet vil skulle dakke”.

Her bar man maske skelne mellem de forskellige situationer, som kan fremkalde et krav om erstatning mod
ejerskifteforsikringsselskabet.

| mange tilfeelde vil kravet vedrere skader, der ikke er synlige ved huseftersynet, uanset om tilstandsrapporten
er udarbejdet af en af ejerskifteforsikringsselskabets partnere eller af en beskikket bygningssagkyndig med
eget CVR-nummer ("rentgenblikskader”). Dette er vel ejerskifteforsikringens primaere funktion.

84 er der en raekke krav, der skyldes, at den bygningssagkyndige ved huseftersynet har overset eller fejlbe-
demt en skade. Her er der mulighed for at gere regres mod den bygningssagkyndige — en praksis, som bade
ejerskifteforsikringsselskabet og den bygningssagkyndiges ansvarsforsikringsselskab er rutinerede i. Den byg-
ningssagkyndiges professionelle ansvarsforsikring har forhejet preemie ved udarbejdelse af tilstandsrapporter,
sa her har forsikringsselskaberne formentlig gjort sig overvejelser, der sikrer, at forretningsomradet er nogen-
lunde rentabelt.

Der udbetales ogsa en del forsikringserstatninger, som kunne have vaeret undgéet, hvis salger havde vaeret
mere meddelsom og havde haft bedre tid til at undersage relevante forhold, finde gamile papirer frem mv.
Husszelgeren opfordres i saelgeroplysningsskemaet til at gennemga skemaet sammen med den bygningssag-
kyndige. Dette sker sjeeldnere og sjeeldnere, da flere og flere huseftersyn foregar i tomme huse. Det har leenge
veeret muligt for husszelgeren at udfylde saelgeroplysningsskemaet digitalt, og de meget korte og ultimative
leveringsfrister, der er aftait mellem ejendomsmaeglerne og forsikringsselskaberne, ger, at mange husseeigere
ikke kan na at aftale en fridag og overlader det til den bygningssagkyndige og ejendomsmaegleren at aftale
adgang til huset. Mange husszelgere er ogsa af den opfattelse, at udarbejdelse af rapporter i forbindelse med
hussalget — og i avrigt ogsa betalingen for disse - er et anliggende, som ejendomsmaegleren kan tage sig af.

Arkitektfirmaet Ole Kjglhede ApS

Ledagersti 15, 2720 Vanlgse
Telefon 21 49 76 67 eller 40 49 14 36 » E-mail arkitekt@olekjoelhede.dk
www.arkitektolekjoelhede.dk
CVR 31061369



Den bygningssagkyndige kan i et vist omfang skrive sig ud af denne manglende kontakt med husszelgeren
ved at udfylde tilstandsrapportens generelle bemaerkninger med de relevante forbehold, som ejerskifteforsik-
ringen sa kan tage hgjde for, men der er alligevel mange af disse sager. Forsikringsselskaberne kunne ogsa
saette tempoet ned og seette som vilkar, at hussaelgeren medvirker som forudsat ved huseftersynet

Endvidere udbetales der en del erstatninger som felge af, at ejerskifteforsikringen tilbydes med forskellige
typer udvidet daekning. Dette ma principielt veere huseftersynsordningen uvedkommende. Den beskikkede
bygningssagkyndiges ansvarsperiode er pa fem &r fra ny ejers overtagelse. Hvis forsikringsselskaberne on-
sker at deekke skader herudover, er det deres forretningsmaessige beslutning. Det samme ma gzelde forsik-
ringsdaekning af skader, der ikke er omfattet af huseftersynsordningen.

Bilag 1 viser et regreskrav, som blev fremsendt til mig for et par maneder siden. Forsikringsselskabet tilbage-
kaldte kravet uden naermere begrundelse, men det er stadig et godt eksempel pa, at der er stor afhaengighed
mellem forsikringsselskaber og bygningssagkyndigvirksomheder.

Regreskravet vedrarer en tilstandsrapport dateret 3. oktober 2014 og er deekket af min sakaldte aflabsforsik-
ring hos min tidligere arbejdsplads, den i regreskravet naevnte 'samarbejdspartner’. Normalt vil et regreskrav
blive fremsendt til den bygningssagkyndige og dennes ansvarsforsikringsselskab, hvorefter det anmeldte for-
hold besigtiges, og det vurderes, om det er den bygningssagkyndige, der har begéet fejl ved udarbejdelsen af

tilstandsrapporten og i hvilket omfang. Farst herefter takseres og udbedres skaden, jf i pvrigt bevissikringsaf-
talen.

| dette tiifeelde er forholdet takseret og udbedret, inden regreskravet fremsendes, hvilket normalt er afvisnings-
grund for ansvarsforsikringsselskabet. Ejerskifteforsikringsselskabet begrunder regreskravet med, at den UN,
der er givet for forholdet i tilstandsrapporten, skulle have vaeret en K3. (For den fagligt interesserede: Gulvaf-
labet var delvist skjuit under en vinylbelaegning med utaette samlinger, som det kreevede et destruktivt indgreb
at se neermere pa. Derfor UN. Ikke alle forhajelsesringe er i avrigt ulovlige )

Dette kan man jo teenke lidt over. Hvorfor ikke vaelge den vedtagne fremgangsmade ved regres, og hvorfor
overhovedet daskke kravet, nar der er givet UN?

Bilag 1 er et eksempel pa den effektivisering og det tzette samarbejde mellem bygningssagkyndigvirksomhe-
derne og forsikringsselskaberne, som falger af bestillerreglerne. Der er formentlig en — utvivisomt lovlig - aftale
meliem min tidligere arbejdsplads og det ordregivende forsikringsselskab om, at man uden videre afregner de
mindre regressager.

Konkurrenceforholdene

Rasmus Jarlov oplyser i sin kommentar af 23. april 2019 fortrastningsfuldt, at Konkurrencestyrelsen er op-
meerksom pa markedet for tilstandsrapporter mv. Det er der af styrelsens e-mail af 17. juni 2019 (bilag 2) ikke
rigtig noget, der tyder pa. Det er svaert for mig at se, hvorfor markedsdeling og prisaftaler vedrarende private
bestillinger af energimaerker, tilstands- og elrapporter er en overtraedelse af konkurrencereglerne, hvorimod
forsikringsselskabernes sakaldte systembestillinger og de tilhgrende aftaler ikke udger noget problem,

Systembestillingerne sendes af ejendomsmaegleren til forsikringsselskabet, som videresender bestillingerne
til deres samarbejdende leveranderer af tilstandsrapporter mv. Nogle af disse samarbejdende bygningssag-
kyndigvirksomheder skal herefter viderefordele opgaverne til deres partnervirksomheder. Dette sker efter
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samme fordelingsnagle og af de samme medarbejdere, som fordeler de private sager. De avrige bygnings-
sagkyndigvirksomheder er organiseret anderledes og har fastansatte konsulenter og underleverandarer med
eget CVR-nummer.

Begge bestillingsformer ma i sagens natur veere reguleret geografisk. Der er mange gode grunde til, at den
konsulent, der udarbejder rapporterne, har kontor i naerheden af de ejendomme, der skal besigtiges. Foruden
de rent lavpraktiske, at der relativt let og hurtigt skal kunne udarbejdes allonger og fornyelser, er der ogséa
miljget at tage hensyn til. Den samme konsulent kan komme til at kere en del rundt i landet, for at bygnings-
sagkyndigvirksomhedeme kan opfylde forsikringsselskabernes krav om lokal forankring og landsdaekkende
service.

Konkurrencestyrelsen synes at fortolke de bestillingssystemer, som forsikringsselskaber, ejendomsmaeglere
og bygningssagkyndigvirksomheder har udviklet ti{ at styre bestilling og levering af energimeerker, tilstands-
og elrapporter, som en forudsaetning for, at rapporterne overhovedet kan udarbejdes. Det er ikke tilfzeldet.
Rapporterne kan sendes som vedhaeftninger til en e-mail. Mere kompliceret er det ikke. Udarbejdelsen — sags-
forberedelsen, bygningsgennemgangen, beregningerne, rapportskrivningen — er en anden, rent bygningstek-
nisk proces, som ikke understattes af bestillingssystemerne.

Energimeerkerapporterne kommer sadan set ikke ejerskifteforsikringen ved og kunne i virkeligheden blot afle-
veres til ejendomsmaegleren, nar man sastter sit hus til salg. De behever ikke cirkulere gebyrbelagte rundt
mellem forsikringsselskaber, ejendomsmeeglere og de udferende virksomheder.

Konklusion

Hvis man ensker ejendomsmaeglernes pavirkningsmuligheder begraenset, er den nemmeste lasning at gare
det til hussaelgerens opgave at serge for, at energimeerke, tilstandsrapport og elrapport foreligger, inden man
opseger ejendomsmaegleren. Hermed opfyldes ogsa ejendomsmaeglernes behov for hurtig levering af de tre
rapporter. Kan man finde frem til ejendomsmaegleren, kan man ogsa finde en bygningssagkyndig.

Det er min erfaring, at mange vassentlige oplysninger om huset gar tabt, nar hussaelgeren ikke er til radighed
ved huseftersynet, enten fordi han leegger en negle, eller fordi han ikke har naet at saette sig ind i sit ansvar
for medvirken og sin oplysningspligt. Det er ogsé min erfaring at de barske deadiines, der praager branchen,
er den vaesentligste arsag til, at rapporterne efterhanden udarbejdes pa samleband. Det er sagtens muligt at
udarbejde en omhyggelig og retvisende tilstandsrapport, som bade sikrer huskeberne — som dog er dem, der
kan ende med at sidde tilbage med det storste problem — og forsikringsselskaberne rimelige vilkar. Men der
skal veere tid og rad til det tekniske arbejde, rapportudarbejdelsen kraever. Det er der ikke pa det pressede
marked for tilstandsrapporter mv., som vi kender i dag.

Konkurrencen pa markedet er usund. Det er meget muligt, at de aftaler, der indgés mellem de store bygnings-
sagkyndigvirksomheder, forsikringsselskaberne og ejendomsmaeglerne ikke er ulovlige, men de prazger hele
markedet for tilstandsrapporter mv. De bygningssagkyndigvirksomheder, der ikke kvalificerer sig til at udfere
opgaver for forsikringsselskaberne, har i realiteten ikke noget grundlag for at haevde sig i selskab med de
store, sammenspiste akterer. Maske det er det, Konkurrencestyrelsen hentyder til, nar der i bilag 2 naevnes
*markedsstrukturer, der til dels skyldes reguleringen"?

Rasmus Jarlov udtrykker bekymring for, at ejerskifteforsikringerne bliver for dyre, og at forsikringsseiskaberne
holder op med at tilbyde produktet, hvis man andrer bestillerreglerne. Jeg kan tilfaje, at man ogsa kan risikere,

Arkitektfirmaet Ole Kjglhede ApS
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at interessen for at blive beskikket bygningssagkyndig vil dale, hvis det reelt er en darlig forretning pa et presset
marked med stressende arbejdsvilkar og fa udviklingsmuligheder.

En slutkommentar: Jeg har udvalgt repraesentative eksempler fra min hverdag, hvor henvendelser af denne
type sker pa daglig basis, og gengiver dem anonymiseret, for sa vidt angar de involverede personer, som blot
ger deres arbejde.

Jeg haber, Erhvervsudvalget vil tage alvorligt, at bestillerreglerne mé nyteenkes.

Tak for opmeerksomheden.

Venlig hilsen ?- =

"G £ )
( x\/ ((/,,/{r A
Ole Kjolhede | / '

Arkitekt MAA

Beskikket bygningssagkyndig og energikonsulent
214976 67

arkitekt@olekjoelhede.dk

Bilag
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Fra:
Emne: Vs: Skadenummer D -
Vedhzeftede filer: Skema krav bygningssagkyndig samarbejdspartner.pdf;

0)_Tilstandsrapport_(NY_tilstandsrapport).pdf; 1552480129729.jpg;
1553499204152.jpg; 1551858149915 jpg; Opgerelse.xisx; Bilag 2.pdf; Bilag 3.pdf:
Bilag 1.pdf

Fra: S ieliguraim s e R S e o S ey

Sendt: 13. september 2019 12:40
Til:

Emne: Skadenum me'm

Hermed fremsendes vores krav samt dokumentation.

Jeg har vedhzeftet en opgerelse pa vores udgifter pd DKK 55.441,03 i forbindelse med skaden. Derudover har vores
kunde betalt en selvrisiko pd DKK 4.100,- , som vi ogsa beder jer om at betale. Hvis ] betaler selvrisikoen til os,
sorger vi for at videresende belabet til vores kunde.

Det samlede belab pa DKK 59.541,03,- bedes indbetalt tiIPForsikrini ia kontonr. SUNEGEG—G_—
I

snarest muligt og senest inden 30 dage under henvisning il vores skadenr.

Vi ger opmaerksom pé, at neervaerende skrivelse er vedlagt dokumentation for kravets sterrelse og at kravet saledes
tilskrives renter, hvis betaling ikke finder sted inden 30 dage.

I er velkomne til at kontakte os, hvis dette giver anledning til nogen spargsmai eller kommentarer.

Ved henvendelse i sagen bedes henvist til vores skadenr.
Venlig hilsen

Skadebehandler ¢ Regres

TIf. QI
Mail: regres @ g R dk




| Ulovlig forhaferramme med vandskade til folge. Se vedhaeftede
billeder.

Det fremgar af vores oplysninger, at Ole Kjalhede har
udarbejdet tilstandsrapport den 03.10.2014 p& ovenstiende
adresse. Der er sidenhen konstateret ulovlig udfart
forhejerramme i afleb i bryggers. Forholdet er noteret i
tilstandsrapporten med karakteren UN, men burde vasre
givet karakteren K3, da forholdet har haft vandskade til falge.

'| DKK 55.442,- + DKK 4.100,-
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Fra: SEITac

Sendt: 17. juni 2019 09:22

Til: Lis Frost

Emne: Svar pa henvendelse vedr. spargsmal til Styrelsens tidligere afgerelser

Kaere Lis,

Tak for din henvendelse til Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen vedrgrende spagrgsmal til Styrelsens tidligere
afggrelser i sagerne

I din henvendelse rejser du fglgende spprgsmal til Styrelsen:

1) Hvorfor er fordelingen af ejerskifteforsikringsselskabernes bestillinger indenfor bygningssagkyndigkaeder ikke
en overtraedelse af konkurrenceloven?

2) Hvorfor er det lovligt, at aftale faste priser i en “aftaletrekant” mellem ejendomsmaeglere,
ejerskifteforsikringsselskaber og bygningssagkyndigvirksomheder, nar aftalen om ydelse og betaling i praksis
indgds mellem hussaelger og den bygningssagkyndige?

AD 1) Styrelsen har ikke tidligere truffet en materiel afggreise om (u)lovligheden af fordelingen af de sikaldte
“systembestillinger”. Styrelsen vurderer endvidere, at de ressourcer der skulle anvendes for, at undersgge dette
forhold naermere ikke vil sté i rimeligt forhold med undersggelsens forventede resultat og betydning for
konkurrencen. Styrelsen har imidlertid gjort sig felgende overvejelser i henhold hertil:

- Boligsalgeren har fortsat det frie valg mellem, at indhente tilstandsrapporter selvstaendigt fra en specifik
bygningssagkyndig eller overlade dette til ejendomsmaegleren gennem forsikringsbestillervejen.

- Styrelsen har forstdelse for, at bygningssagkyndigvirksomhederne er ngdsagede til, at foretage en fordeling
af disse bestillinger via et system, idet det ikke vil vaere hensigtsmaessigt, at fordele systembestillingerne
vilkarligt, og saledes i nogen grad ma basere sig p4 geografi for at opna en effektiv ressourceanvendelse.

- Da forsikringsselskaberne kun gnsker, at indgd samarbejdsaftaler med landsdeekkende kaeder af
byggesagkyndige, har styrelsen forstaelse for, at disse markedsstrukturer, der til dels skyldes reguleringen,
giver udfordringer for bygningssagkyndigvirksomhederne med henblik p8, at kunne servicere
forsikringsselskaberne.

AD 2) Styrelsen kan heller ikke i henhold hertil udtale sig om (u)lovligheden af konkrete indgdede aftaler, idet det vil
kreeve en naermere undersggelse heraf. Overordnet galder imidlertid at der er aftalefrihed. Det giver s3ledes ikke i
sig selv umiddelbart anledning til konkurrenceretlige problemstillinger, at ejerskifteforsikringsseliskaberne indgar
aftaler med hverken bygningssagkyndigvirksomhederne eller ejendomsformidlerne, idet disse aftaler som
udgangspunktet er lovlige. Styrelsen vurderer ikke, at der tilstrakkelig begrundet formodning om, at der skulle vaere
sket en overtraadelse efter konkurrencereglerne.

Det understreges endnu engang, at Styrelsen ikke har taget stilling til, om der er sket ikke overtradelse efter
konkurrencereglerne og ovenstdende er sdledes et udtryk for generelle overvejelser i henhold til de i henvendelsen
rejste spgrgsmal.

Du er velkommen til at kontakte mig, hvis ovenstaende giver anledning til spgrgsmal.

Med Venlige Hiisner,

Fuldmaegtig/ Head of section
Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen/
Danish Competition and Consumer Authority

[Side #]
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Direkte +45 4171 YN
E-mail

Felg os: Linkedin, Twitter, Facebook

"“-——— _'-_-‘_"-_
KONKURRENCE- 0G FORBRUGERSTYRELSEN

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

Vi arbejder for velfungerende markeder.

[Side #)]



