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Vedhzeftet finder | BfBEs hgringssvar vedr. hgringen om muli

ge interessekonflikter i forholdet mellem
forsikringsselskabet og den bygningssagkyndige.

Venlig hilsen
Torben Kaas
Direktor

Brancheforeningen for Bygningssagkyndige 0g Energikonsulenter, BfBE
Tif. direkte: 72 16 02 14 . Mobil: 2248 5646 . Fax: 72 16 00 20




Justitsministeriet
Sendt til email jm@jm.dk og ame@jm.dk

19. december 2013

Horingssvar vedr. mulige interessekonflikter i forholdet mellem forsikringssel-
skabet og den bygningssagkyndige

Tak for det fremsendte materiale vedrarende ovennaevnte haring.

Det fremgar ikke entydigt af hgringsmaterialet, hvilke interessekonflikter der sigtes til
med haringen. Vi har derfor antaget, at det drejer sig om de pastande, der blev fremsat
overfor By- og Boligudvalget i forbindelse med ekspertharingen den 19. april 2012,

| de to efterfgigende beretninger af 7. juni 2012 og af 19. december 2012 beder udval-
get om en opfeigning, som i decemberberetningen formuleres: *Udvalget anmoder
Justitsministeriet om ved udgangen af 2013 at hgre huseftersynsordningens interes-
senter om deres kendskab til forsikringsselskabernes praksis med skyggerapporter el-
ler anden interessekonflikt i formidlingen af tilstandsrapporter”.

Fra BfBE forstar vi ikke hverken ordvalget "skyggerapport” eller den pastdede interes-
sekonflikt. Som det fremgar nedenfor er der tale om opgaver, som er adskilte fra til-
standsrapporten, og som justitsministeren helt tilbage i 2004 har forholdt sig til. Vi an-
tager, at forméalet med denne hgring vedrarer netop dette afsnit i beretningen.

Dermed forholder vi os i dette svar ikke til de sakaldte ejendomsmaeglertillaeg med
supplerende oplysninger til kaber om supplerende seelgeroplysninger, restlevetid for
udvalgte bygningsdele eller udbedringsoverslag for udvalgte skader.

BfBE har spurgt de af foreningens mediemmer, der BfBE bekendt har samarbejde med
forsikringsselskaber, om en redegerelse for forhold og samarbejdsformer, der kan
veere omfattet af By- og Boligudvalgets formuleringer.

Om opgaven med at indsamle oplysninger til brug for ejerskifteforsikringsselskaber, har
vores medlemmer oplyst falgende:

* Denne opgave udfgres som en leverance, der er uafheengig af andre opgaver,
de bygningssagkyndige udfgrer pa bestilling fra forsikringsselskaberne.

* Den bygningssagkyndiges honorar for opgaven betales direkte af selskabet og
vedrgrer dermed ikke det honorar, den bygningssagkyndige f&r for arbejdet
med huseftersynet.

* Den bygningssagkyndige har ingen indflydelse pa de spergsmal, der skal
besvares, eller p& anvendelsen af svaroplysningerne. Der er tale om standard-
spgrgsmal formuleret af selskabet. Spargsmalene skal primzert besvares med
"ja" eller "nej".

Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulenter
Narre Voldgade 106 - Postboks 2125 - 1015 Kebenhavn K - tel 7216 0214 - fax 7216 0038



¢ Oplysningerne til forsikringsselskabet findes allerede i tilstandsrapporten. P&
grund af IT-maessige forhold kan oplysningerne ikke overfares direkte fra til-
standsrapporten til et selskabs system. Derfor indtastes disse i et stand alone-
system leveret af forsikringsselskabet, hvori der udarbejdes et forsikringstilbud
efter samme kriterier, som det ellers ville ske i selskabet. Dette forsikringstilbud
sender den bygningssagkyndiges virksomhed herefter i en samiet pakke med
tilstandsrapport, gvrige rapporter og forsikringstilbud til saelger.

Dermed far szelger alle de ngdvendige dokumenter som en samlet pakke i stedet for i
flere adskilte forsendelser, og frembringelsen af forsikringstilbuddet sker hurtigere og
billigere, end det ellers ville vaere muligt.

Man skal her huske, at udgangspunktet for den samlede opgavelgsning er, at salger
har bedt om at fa udfert en tilstandsrapport gennem det pageeldende ejerskifteforsik-
ringsselskab.

Det er veerd at bemeerke, at ovennzevnte praksis ikke er justitsministeriet ubekendt. | et
svar til Retsudvalget pa spergsmal 54 af 28. oktober 2004 skriver justitsministeren:

"Hvis en b ygningssagkyndig i forbindelse med et huseftersyn foretager yderligere un-
dersagelser af ejendommens fysiske tilstand til brug for et forsikringsselskabs udarbej-
delse af tilbud om ejerskifteforsikring eller tilbud om ejendomsforsikring eller selgeran-
svarsforsikring, medfarer dette efter Justitsministeriets opfattelse ikke, at den byg-
ningssagkyndige derved far en interesse i at beskrive fysiske fejl ved b ygningerne pa
en ukorrekt méde. Efter Justitsministeriets opfattelse rejser det derfor ikke i sig selv
spargsmal om den bygningssagkyndiges uvildighed, at den pagasidende udvider sin
gennemgang af ejendommen til at omfatte yderligere forhold af betydning for et forsik-
ringsselskabs fremsaettelse af tilbud pa de naevnte forsikringsprodukter”

BfBE er ikke bekendt med andre rapporter eller forhold, der kan falde ind under temaet
for neervaerende hering.

Med venlig hilsen

Torben Kaas
Direkter
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Fra: Dansk Arbejdsgiverforening [Da@da.

Sendt: 22. november 2013 14:58

Til: Justitsministeriet

Emng: SV: Hering over mulige interessekonflikter mellem forsikringsselskabet
og den

bygningssagkyndige j.nr. 2013-0032-0567
Kere Lea Mogensen

Under henvisning til det til pA fremsendte hﬂringsbrev af d.d. vedrerende
ovgnnavnte skal vi oplyse, at sagen falder uden for pa's virkefelt, og at vi
under

henvisning hertil ikke snsker at afgive bemerkninger.

Med venlig hilsen

Jette Lone Andersen
Chefsekretar

————— Oprindelig meddelelse-----

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

sendt: 22. november 2013 11:48

Til: ks@ks.dk; teknig@tekniq.dk; post@retssikkerheds—fonden.dk; lo@lo.dk;
hvr@hvr. dk; post@fube.dk; rea]dania@rea]dania.dk; ds@ds-net.dk;
formand@retspo]itik.dk; di@di.dk; info@danskerhverv.dk; de@de.di; pansk
Argejdgﬁiverforening; info@danskbyggeri.dk; fri@frinet.dk; info@bfbe. dk;
ae@ae. dk;

mail@finansraadet.dk; mai1@rea1kreditforeningen.dk; rkr@rkr.dk;
sekretariat@parce]hus.dk; fbr@fbr. dk; fP@forsikringoPpension.dk;
mai]@danskebo]1gadvokater.dk; mai]@dans<eadvokater.d<;
samfund@advokatsamfundet . di

Emne: HﬂrinP over mulige interessekonflikter mellem forsikringsselskabet og den
bygningssag<yndige j.nr. 2013-0032-0567

Hermed sender Justitsministeriet hering over mulige interessekonflikter i
forholdet ) _
mellem forsikringsselskabet 0g den bygningssagkyndige.

Heringsfrist er fredag d. 20. december 2013.
Se venligst vedhzftede.

Med venlig hilsen

Lea Mogensen
Kontorelev

Felles service
s1otsh01msRade 10

1216 Kebenhavn Kk

T1f.: 7226 8400

www. justitsministeriet.dk
jm@jm, dk
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Til justitsministeriet

Sendt pa mail jm@jm.dk 0og ame@jm.dk

18. december 2013
Dokumentnr.: 307253

Hering om mulige interessekonflikter i forholdet mellem forsikringsselskabet og den
bygningssagkyndige

Tak for muligheden for at afgive svar vedr. ovenstdende haring.

Dansk Byggeri har ikke kendskab til forsikringsselskabernes praksis med "skyggerapporter
eller anden interessekonflikt i formidlingen af tilstandsrapporter’. Dansk Byggeri er heller
ikke bekendt med interessekonflikter i forholdet mellem forsikringsselskabet og den byg-

ningssagkyndige.

Ovenstaende svar er givet med forbehold for, at det er uklart, hvad preecis der menes med
formuleringen om skyggerapporter og interessekonflikt i de to beretninger fra 7. juni og 19.
december 2012.

Med ené Hilsen
) k}( ¥y jer
] M

e Niglsen

Branchedirekter

Nerre Voldgade 106 Postbox 2125 Telefon 72 16 00 00 www danskbyggeri.dk
1358 Kebenhavn K Telefax 72 16 00 10 Info@danskbyggeri. dk
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Fra: Hanne Delcomyn [HD@DE.DK]

Sendt: 18. december 2013 10:33

Til: Justitsministeriet; Annemette Ross

Cc: Eva Voigt

Emne: Dansk Ejendomsmaeglerforenings svar pa hgring om mulige interessekonflikter i

forholdet mellem forsikringsselskabet og den bygningssagkyndige
Justitsministeriet
Slotsholmsgade 10
1216 Kgbenhavn K.

ATT. Rikke-Louise @rum Petersen

Med venlig hilsen

D

Dansk Ejendomsmaeglerforening

Islands Brygge 43

2300 Kgbenhavn §

Tif.nr.: 70 25 09 99, Direkte: 32 64 45 76, e-mail: hd@de.dk

T

NY NY An1 4
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Danske BOLIGadvokater®

CVR-nr 25007247

En handel uden averraskelser

Justitsministeriet
Slotsholmsgade 10
1216 Kabenhavn K,

H C Andersens Boulevard 45
1551 Kabephava V
TLF 70 2097 90

Sendt pr. mail til jm@@jm.dk og ame@jm.dk FAX 13437001

Dato 19 december 2013
Dok nr  D-2013.038785
Ref ale

Vedr.: Hering om mulige interessekonflikter i forholdet mellem forsik-
ringsselskabet og den bygningssagkyndige ( j.nr. 2013-0032-0567)

Danske BOLIGadvokater har ved mail af den 25, november 2013 modtaget
hering om mulige interessekonflikter i forholdet mellem forsikringsselskabet og
den bygningssagkyndige med frist for heringssvar den 20, december 2013,

Det fremsendte giver ikke Danske BOLIGadvokater anledning til at afgive he-
ringssvar, idet foreningen ikke siden ekspertmedet 19. april 2012 har modtaget
indberetninger om skyggerapporter fra hverken medlemmer eller klienter.

Med venlig hilsen
Danske BOLIGadvokater®

Jan Echett-Petersen
“ 7 Formand

mail@danskeboligadvokater.dk
www.danskeboligadvokater.dk



Annemette Ross

Fra: Vibeke Henriques Johansson [vh@forsikringogpension.dk]
Sendt: 10. januar 2014 15:22

Til: Annemette Ross; Justitsministeriet

Emne: Formidling af tilstandsrapporter

Vedhzeftede filer: Svar til Justitsministeriet.docx

Hermed fremsendes Forsikring & Pensions besvarelse af Justitsministeriets brev af 22. november 2013 vedrgrende
formidling af tilstandsrapporter.

Mvh

Forsikring & Pension
Skadesforsikring

Vibeke Henriques Johansson

Advokat, Chefkonsulent

Dir. +45 41 91 91 47
forsikri

Forsikring & Pension

Philip Heymans Allé 1

2900 Hellerup

TIf.: +45 41 91 91 91

Fax: + 4541 91 91 92
www.forsikringogpension.dk

'/¢ Teenk pa miljget, for du printer denne mail og/eller de vedhaftede dokumenter.,




Justitsministeriet
Lovafdelingen

forsikring
& pension
Svar til JustitsministerietFormidlingen af tilstandsrapporter 08.01,2014
Justitsministeriet har med brev af 22. november 2013 anmodet Forsikring & Forsikring & Pension
Pension om at undersgge forsikringsselskabernes eventuelle praksis med skyg- Philip Heymans Allé 1
gerapporter eller anden interessekonflikt med formidlingen af tilstandsrapporter. 2900 Hellerup
T, 41919191
Det fremgar af Justitsministeriets brev, at forespgrgslen sker med udgangspunkt Fax 41919192
i, at Folketingets By- og Boligudvalg har anmodet bl.a. Justitsministeriet om ved fp@forsikringogpension. dk
udgangen af 2013 at iveerksaette en fornyet hgring vedrgrende ovennaevnte te- www.forsikringagpension. dk
ma.
Vores ref, VH)/hko
Forsikring & Pension foretog en tilsvarende underspgelse pd baggrund af en Sagsnr.  GES-2012-00295
henvendelse fra Justitsministeriet den 22. august 2012, Dengang var der ingen DokID 331174

af de adspurgte forsikringsselskaber, der anvender supplerende rapporter til til-
standsrapporterne i forbindelse med fremseettelse af et forsikringstilbud p& ejer-
skifteforsikringer i henhold til huseftersynsordningen.

Vi har denne gang spurgt alle forsikringsselskaber, som tegner ejerskifteforsik-
ringer, om de har aendret praksis siden deres besvarelser i august 2012, herun-
der om de anvender skyggerapporter eller pd anden m&de har en praksis, der
indebaerer en interessekonflikt med formidlingen af tilstandsrapporter.

De adspurgte selskaber har svaret benzegtende p& disse spsrgsmal.

Det skal i den forbindelse bemaerkes, at vi i forbindelse med vores besvarelse |
efterret 2012 oplyste, at der er ét forsikringsselskab, som har oplyst, at det
anvender et skema, der “oversaetter” forhold/skader, som er noteret i tilstands-
rapporterne. Vi anfgrte desuden, at det pdgeeldende forsikringsselskab havde
oplyst over for Forsikring & Pension, at selskabet havde besluttet at fljerne det
ene spgrgsmal i skemaet, som ikke allerede fremgér af tilstandsrapporten. Det
pdgaeldende spgrgsmal blev i gvrigt sjeeldent udfyldt af den bygningssagkyndi-
ge. Endvidere havde forsikringsselskabet oplyst over for Forsikring & Pension, at
navnet pd det anvendte skema er en forkortelse af navnet pa de samarbejdende
firmaer, men at forsikringsselskabet havde erfaret, at navnet kan give fejlagtige
associationer om skjulte ekstra informationer. Eftersom dette pd ingen m&de var

tilfeeldet, havde selskabet besluttet at aendre navnet til “indtegningsskema”. Brancheorganisation

for forsikringsselskaber
0g pensionskasser



Det pagaeldende selskab har netop oplyst over for Forsikring & Pension, at de Forsikring & Pension
anfgrte aendringer er blevet gennemfart,
Vores ref. VH)/hko

Endvidere skal Forsikring & Pension bemaerke, at vi ikke denne gang har rettet Sagsnr,  GES-2012-00295
henvendelse til det ene forsikringsselskab, Frida Forsikring Agentur AS, som vi DokID 331174

er bekendt med tegner ejerskifteforsikringer uden at vaere mediem af Forsikring

& Pension.

Forsikring & Pension st&r naturligvis til rédighed med yderligere oplysninger.

Med venlig hilsen

Vibeke Henriques

Side 2
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Fra: Tine Thorkenholdt [Tt@ realdania.dk]
Sendt: 17. december 2013 13:49

Til: Justitsministeriet

Emne: Hering af lovforslag - j.nr. 2013-0032-0567

Med henvisning til mail af 22. november 2013 ki. 11.48 kan jeg hermed oplyse, at Realdania ikke har
bemaerkninger til ovennaevnte.
Med venlig hilsen

Tine Thorkenholdt
Chefsekretaer

+4570 11 66 66
+45 32 88 52 03
+45 32 88 52 99
+45 29 69 52 03
it@realdania.dk

mmg -
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Fra: Nikolaj Sigvard [NSI@kfst.dk]

Sendt: 20. december 2013 09:42

Til: Justitsministeriet; Annemette Ross

Cc: Carina Hilt Jgrgensen

Emne: Heringssvar: hgring over mulige interessekonflikter i forholdet mellem

forsikringsselskabet og den bygningssagkyndige

konkun'encemyndighed.

Konkurrenceradet har ikke bemarkninger til Justi tsministeriet hgring over mulige interessekonflikter i
forholdet mellem forsikringsselskabet og den bygningssagkyndige.

Med venlig hilsen

Nikolaj Sigvard
Studentermedhjelper/Student Assistant
Konkurrence- og Forbrugerstyreisen/

Danish Competition and Consumer Authority
Direkte +45 4171 5238

E-mail nsi@kfst.dk

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

Vi arbejder for velfungerende markeder,

NN N AN
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Annemette Ross

——
Fra: Sven Heiner [sven@heiner.dk]
Sendt: 19. december 2013 23:09
Til: Justitsministeriet; Annemette Ross
Emne: Indlzeg til debatten "Hering om mulige interessekonflikter mellem forsikringsselskaberne
og bygningssagkyndige"
Vedhaeftede filer: Bemaerkninger til hering om mulige interessekonflikter mellem forsikringsselskaber og

bygningssagkyndige.doc; Opleeg til realisering af en smiley ordning for
Huseftersynsordningen doc.docx

Justitsministeriet

Under henvisning til ministeriets brev den 22. november 2013 vedr.
Hering om mulige interessekonflikter mellem forsikringsselskaberne og
bygningssagkyndige, tillader jeg mig at fremsende vedhaftede
kommentarer og bemaerkninger. Idet jeg har deltaget aktivt i debatten
om forbedring af Huseftersynsordning blandt andet med foretraede for
Folketingets boligudvalg.

- stet Julemeéerkehjemmene

Med venlig hilsen og hyeelp born i Danmark

HEINER Bygningsrédgivning ApS KIiK he

Sven Heiner

Ingenigr. M. IDA

Beskikket hygmngss‘ﬂgkyndig & Unergikonsulent

Eksamn. Skadeskonsulent

Udd. Indsatsleder/fbrandinspektpr

Syns- og sk@nsmand

Teknisk Revisor og skgnsmand pi vegne af

Ministeriet for By- Bolig og Landdistrikter

v/Discipliner — og Klagenwvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige

TIL. 5852 1734 www.heiner.dk
H E[ N ] _JR

dg




Justitsministeriet

Cc: Folketingets Boligudvalget * *

HEINER

Bygningsrédgivning
Ingenior & Arkilekt Ap!

Slagelse den 18. december 2013

Vedr.: Bemaerkninger til horing om mulige interessekonflikter mellem
forsikringsselskaber og bygningssagkyndige.

veerende bemaerkninger er en opdatering i forhold til mine tidligere henvendelser til

Neer
folketingets bo igudvalg i perioden 2010 - 201 3, blandt andet i forbindelse med foretrasde for

Min baggrund for at deltage i debatten er, at jeg har veeret beskikket bygningssagkyndig siden

vegne af Erhvervs og Byggestyrelsen 0g efter aendringen i 2010 til det nuveerende
Disciplinaer- og Klagenasvn for beskikkede bygningssagkyndige, bade som teknisk revisor og
skensmand.

Gennem dette arbejde har jeg faet kendskab til forhold, som jeg gerne vil delagtiggore
heringens parter om, naturligvis under hensyntagen til min tavshedspligt i de enkelte sager.

Selv om Disciplinaer- og Klagenaevnet har valgt at se bort fra Forvaltningslovens
kap. 2 § 3 om inhabilitet, som vi tekniske revisorer var underlagt i perioden 2006 til 201 0, har

kommercielle interesser i eventuelle eendringer til Huseftersynsordningens geeldende
bestillingsregler. Min malseetning er at der fremover skabes sikkerhed for en mere retfaerdig
og "retvisende” Huseftersynsordning til gavn for forbrugerne — befriet for de faktuelle
interessekonflikter, der vitterligt kan pavises at eksistere.

Aktuelle problemer med Huseftersynsordningen:
Valget af en bygningssagkyndig ud fra pris og kvalitet - er en illusion.

Kun forbrugere som er seelgere har mulighed for at veelge en bygningssagkyndig og kun
prisen er en synlig parameter der kan veelges pa. Kgbere har ingen mulighed for at veslge en
bygningssagkyndig 0g er dermed afskéret fra muligheden for at veelge bygningssagkyndig ud
fra pris eller kvalitet.

Under henvisning til ovenstdende skal det fremferes, at Justitsministeriets besvarelse til By-
og Boligudvaiget, i Sagsnr.: 2012-7005-0013 Dok.: 3553083, samt i Sagsnr.: 201 0-7005-0036
Postboks 92 » 4200 Slagelse  Tif.: 7022 17 34 » Fax.: 58 52 17 52 « e-mail: sven @heiner.dk - www.heiner.dk

Bank: Sydbank reg. 0570 konto 5740005601 ~ GIRO: 131-2111 - SE-NR. 18-45.76-36




Dok.: CCN40203 indeholder elementer der efter min vurdering er direkte usande 0g kunne
have misinformeret Folketingets By — og Boligudvalg.

Loven om formidlingsaftaler bliver ikke efterlevet.

* Der findes i dag adskillelige valide undersggelser der paviser dette.

o l[okale ejendomsmaeglere omgar loven og sikrer opgaver til en handfuld "prioriterede”
bygningssagkyndige.

* Ejendomsmaeglere fremlaegger ikke lister pa bygningssagkyndige 0g giver ikke saelger
mulighed for selv at bestille en bygningssagkyndig.

° Ejendomsmaeglere bestilier tilstandsrapporter direkte via deres gkonomisk forbundne
forsikringsselskaber.

° Ejendomsmeeglerne starter en keede af ungdvendige/urimelige henvisningsprovisioner,
som udhuler / fordyrer det egentlige honorar for udferelsen af tilstandsrapporten

Forsikringsselskaberne har en kommerciel interesse i at sikre sig styring og kontrol
med bestillingssystemet.

° Forsikringsselskaberne har en kommerciel interesse i en direkte adgang til en forbruger

skadesudbetalinger.
° Forsikringsselskaberne palaegger de bygningssagkyndige at udarbejde tilleegsrapporter
(”Skyggerapporter”), der kan danne grundiag for evt. tegning af anden forsikring.

diktere konditionerne for udarbejdelse af tilstandsrapporter, herunder honorar, gratis
tilleeg /skyggerapport, gratis allonger, genbesigtigelse og forleenget kredit

° Forsikringsselskaberne har en kommerciel interesse i, at bevare den eksisterende
ordning, hvor det i vaesentlig omfang er ejendomsmaeglerne, der far “overtalt” seelger til
at rekvirere en bygningssagkyndig via deres - ofte koncernmaessige tilknyttede
forsikringsselskab.

e Forsikringsselskaberne frasiger sig at udarbejde ejerskifteforsikringstilbud pa baggrund
af tilstandsrapporter, hvor den bygningssagkyndige har fet tildelt én enkelt sanktion fra
Disciplinaer- og Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, pé trods af at
neevnet ikke har fundet anledning til inddragelse af den pagaeldendes beskikkelse.

Forsikringsselskaberne har derfor bragt sig i en situation, hvor der tydeligvis kan
pavises interessekonflikter — ikke alene i forholdet til de bygningssagkyndige, men
reelt i forholdet til trovaerdigheden af Huseftersynsordningen.

De officielle statistikker for hvordan tilstandsrapporterne bliver bestilt er misvisende.

Der kan - og bliver manipuleret med afkrydsningerne i skemaet "Seslgers oplysninger om
efendommen’”, hvilket medferer, at besvarelserne ikke kan anvendes til at dokumentere om
der faktisk foregar konkurrenceforvridning.

Brancheforeningen BfBE s dominerende medlemsvirksomheder har eksklusive aftaler
med forsikringsselskaberne,

Brancheforeningen BfBE er styret af 4 store rapportfirmaer, som har stemmemariotet
foreningen.

BfBE har dermed en kommerciel interesse i, at bevare den eksisterende ordning.
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Brancheforeningen FUBE vil sikre en mere ligelig opgavefordeling.

FUBE bestar primaert af mindre medlemsvirksomheder 0g er nystartet i protest mod BfBE s
"politik”,

FUBE gér ind for en neutral edbstyret meldecentral som giver forbrugeren mulighed for at
veelge mellem 3 pristilbud fra lokaie bygningssagkyndige.

FUBE's forslag giver ikke forbrugeren mulighed for at veelge ud fra kvalitet, men kun ud fra
pris.

FUBE har en stor kommerciel interesse i at eendre bestaende forhold.

Kvaliteten af den enkelte bygningssagkyndiges arbejde, kan ikke umiddelbart vurderes
af hverken saelger eller kober.,

Tilstandsrapporternes kvalitet bliver kontrolleret af Disciplineer - og Klagenaevnet for
beskikkede bygningssagkyndige, men reelt kun med én kontrol hvert tredje ar.

Der findes ingen motivation i systemet for at den bygningssagkyndige vil fremme rapporter
med en informativ og brugervenlig beskrivelse. Den eneste "motivation” bestar i, at safremt
der registreres for mange "fejl" ved en teknisk kontrol, kan den bygningssagkyndige tildeles
“en sanktion”. (Det vil sige kun pisk og ingen gulerod).

Priskonkurrencen har tendens til, at medfare kortfattede 0g utilstraekkelige beskrivelser af
skadesforhold — som i bedste fald lige akkurat tilgodeser mindstekray.

Brancheforeningen BfBE har af egen drift palagt sine mediemmer en
certificeringsordning - ogsa for Huseftersyn.

Mange undersggelser viser, at en certificeringsordning under 1SO9001 er en illusion, som
skaber en faisk forventning om bedre kvalitet,

Certiﬁceringsordningen er reelt kun en oplistning af nogle kravspecifikationer for
arbejdsgangene i selve papirgangen. Det skaber ikke bedre iagttagende konsulenter.

registrering af fejl og mangler pé en ejendom. Denne erfarin kan ogsa udledes af arbejdet
med energimeerkningsordningen, hvor man fatalt har sat krav om en certificeringsordning.
BfBE har senest skabt en “forbrugergaranti”, der skal sikre deres medlemmers kunder en
garanti pa betaling af en skade, som det kan pévises via Disciplinaer- og Klagenzgevnet, at
deres mediem er demt ansvarlig for. — Denne forbruger garanti, kan virke betryggende overfor
en forbruger i en markedsfaringssituation, men giver fortsat ikke forbrugeren mulighed for at
bedemme kvaliteten af den bygningssagkyndiges arbejde, som eventuelt kunne hindre aten
klagesituation kunne opsta.

Forslag til losning af bestaende problemer og misforhold j
Huseftersynsordningen:

Jeg ma erkende at jeg tidligere har vaeret tilheenger af en neutral 0g uvildig central
bestillingsordning, hvor de enkelte bygningssagkyndige blev udtrukket efter et rotationsprincip,
men safremt forbrugerme skal have en mulighed for frit at kunne vaelge mellem de enkelte
bygningssagkyndige ud fra reelle markedsvilkar, hvor der kan vurderes bade ud fra pris
09 kvalitet, kan jeg kun se én mulighed for dette — EN SMILEY ORDNING.

Efter min bedste overbevisning vil en sadan ordning vaere den eneste der kan tilgodese alle

Huseftersynsordningens parter.
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Fordele for forbrugerne:

Safremt seelger ensker at rekvirere den prisbillige, hurtige og mindre grundige
bygningssagkyndige med en sur Smiley, vil keber vaere i stand til at se pa tilstandsrapporten
med hvilken Igdighed og serigsitet der ligger bag arbejdet med tilstandsrapporten. Kaber kan
herefter tage sine forholdsregler. Omvendt kan en keber have starre tiltro til den
tilstandsrapport der har en stortsmilende "Elite smiley” og saelger kan opna starre sikkerhed
for at rapporterne beskriver ejendommens reelle standard, saledes at der ikke Izbende i
forbindelse med salget skal fires pa prisen som falge af ikke tidligere beskrevne eller korrekt
vurderede fejl og mangler.

Fordele for forsikringsselskaberne:

Forsikringsselskaberne vil kunne nyde godt af det kvalitetsiaft der uveegerligt vil fremkomme,
nar den enkelte bygningssagkyndig motiveres til at udfare en bedre, grundigere og informativ
tilstandsrapport for at opna kvalitetsbetegnelsen "Elite smiley”.

Forsikringsselskaberne vil have mulighed for at differentiere pristilbuddene pa
ejerskifteforsikringen afhaengigt af den smiley tilstandsrapporten er udfart med. Hvilket ogsa
kan motivere saelgeren til at veelge den "grundige” og maske lidt dyrere bygningssagkyndige.

Fordele for eiendomsmagleren:

Ejendomsmaesglerne far mulighed for serigst at vise med hvilken ledighed tilstandsrapporten
pé de huse de skal salge, er udfart med.

Indferelse af en smiley ordning kan reelt betyde, at formidlingsaftaleloven kan reguleres, sa
ejendomsmaeglerne igen far mulighed for at rekvirere en bygningssagkyndig direkte, da
kvalitetsniveauet af den bestilte tilstandsrapport bliver synliggjort for forbrugeren.

Fordele for de store rapportfirmaer:
De store rapportfirmaer vil kunne nyde godt af deres egne kvalitetsudviklingsarbejder, samt
den kvalitetsstruktur de har internt.

Fordele for den mindre selvstaendige bygningssagkyndige:

Der vil veere en stor motivation til at gere sit arbejde grundigt, med fyldestgarende
registrerings tekster, samt informative noter til gavn for specielt kaberforbrugeren.

Den mindre selvstasndige — og omhyggelige bygningssagkyndige vil bedre kunne konkurrere
pa lige fod med alle @vrige bygningssagkyndige — ogsa overfor de store firmaer.

Generelt for alle bygningssagkyndige:

Den omhyggelige og grundige bygningssagkyndige vil blive belgnnet med at kunne tage en
bedre pris for sit arbejde. Da hans arbejde vil vaere mere attraktivt og efterspurgt hos den
serigse salger.

Bygningssagkyndige med mindre gode smileys vil fortsat have mulighed for at kunne saelge
deres "varer”, nér blot honoraret afspejler den kvalitet ydelsen kan leveres med.
Bygningssagkyndige der tidligere har vaeret frosset ud af markedet, som folge af for grundige
og fyldestgerende tilstandsrapporter, far mulighed for at vende tilbage og kunne bega sig i
konkurrencen.

Gode smileys = gode priser.

For god ordens skyld skal det naevnes, prisen for en tilstandsrapport ikke vil blive
dyrere for forbrugeren, idet de maksimale priser der kan tages for en tilstandsrapport,
er dikteret af ministeriet. Det skal samtidig erindres om, at en meget stor del af
tilstandsrapporterne bestilles via forsikringsselskaberne, som stort set holder de
maksimale priser, for at tilgodese deres interne overfarelses/henvisningsgebyrer, samt
egne omkostninger ved formidling af rekvirering af tilstandsrapport og udarbejdelse af
forsikringstilbud.
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Forventninger til forsikringsselskaberne med en smiley ordning:
Forsikringsselskaberne bar vaere abne for alle bygningssagkyndiges arbejder. Men naturligvis

med mulighed for at differentier priserne for ejerskifteforsikringerne afhaengig af kvaliteten af
smileyen bag rapporten, og de beskikkede bygningssagkyndiges lovpligtige ansvarsforsikring.

Smiley kontrol:
Kvalitetskontrollens (teknisk revisionskontrols) hyppighed bar forages, s& hver aktiv
bygningssagkyndig udtages mindst én gang arligt og oftere ved darlige Smileys

Jeg er klar over det ikke vil bekomme alle bygningssagkyndige med en smiley ordning, da det
naeppe kan undgas at en del af de nuvasrende beskikkede bygningssagkyndige kun vil kunne
opna en mindre god smiley. Det er ogsa derfor at begge de etablerede brancheforeninger
indtil dato har veeret mere end bekymret for en sadan ordning og derfor modarbejdet dette
forslag.

En smiley ordning vil vaere det eneste korrekte kriterie for udvaelgelse af en
bygningssagkyndig — som bade saelger og keber kan vaere tient med og dermed
opfylde markedsferingskriteriet for frit valg mellem pris og kvalitet.

Smiley-ordningen vil veere en god méade at demme op for den interessekonflikt, der i
dag kan konstateres at vaere mellem forsikringsselskaberne og de
bygningssagkyndige.

Med venlig hilsen
Heiner Bygningsradgivning ApS

Sven Heiner

Ingenigr. M. IDA

Beskikket bygningssagkyndig & energikonsulent

Eksamn. skadeskonsuient

Syns- og skensmand

Udd. Indsatsleder/brandinspekter

Teknisk Revisor og skensmand pa vegne af

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter

samt Disciplinaer - og Klagenasvnet for beskikkede Bygningssagkyndige
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Folketingets By- og ** "

Boligudvalg
HEINER

Slagelse den 14.januar 2013
Vedr.: Oplaeg til realisering af en smiley ordning for Huseftersynsordningen.

Under henvisning til mine tidligere fremsendte indlzeg og opfordring til indferelse af
smileyordning inden Huseftersynsordningen. Vil jeg tillade mig at fremsende et realistisk
bud pa hvordan dette lader sig udferer i praksis.

Farst og fremmest vil jeg pointere at en sadan ordning i realiteten kan indferes og drives
omkostningsfrit.

En smileyordning kan implementeres i forbindelse med det arbejde der allerede i dag
udferes under Disciplinaer- og Klagenasvnet for beskikkede bygningssagkyndige. Her
foretages der labende stikpravevis kontrol af de enkelte beskikkede bygningssagkyndige,
bade pa skrivebordsniveau og som markkontrol pa de aktuelle ejendomme den
bygningssagkyndige har udfert tilstandsrapport pa. Ved dette arbejde vurderes den
bygningssagkyndiges arbejde efter et pointsystem, som enkelt lader sig overfare til en
aktuel smiley.

I henhold til geeldende skala jvnf. Handebogen for beskikkede bygningssagkyndige,
geelder nedenstaende pointsystem og kan derfor let overfares til smileys:

Som udgangspunkt vil en tilstandsrapport med:
0 - 10 point betegnes som retvisende. ™

11 - 24 point betegnes som acceptabel.
25 — 49 point betegnes som fejlbehaftet = indikation for

patale. @

50 - 74 point betegnes som alvorligt fejlbehaeftet =

indikation for advarsel. s
Over 75 point betegnes som uacceptabel = indikation for

bgde/inddragelse. == / Smiley wvt. ungdvendig.

2 pé hinanden fglgende kontroller med point 0 — 10 =>4
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Den endelige vurdering vil altid bero pa en konkret vurdering af samtlige
elementer i sagen.

Ved sagning pa www.boligejer.dk skal den enkelte konsulents tildelte smiley veere synlig.
Ligesom den tildelte smiley skal fremgé pa de rapporter vedkommende udfgrer.

Som udgangspunkt tildeles alle bygningssagkyndige (\) til at starte med. Efterfalgende
kontrol vil herefter danne udgangspunkt for den aktuelt geeldende smiley. Eventuelt kunne
der tages udgangspunkt i de kontroller der har vaeret udfort pa den enkelte
byaningssagkyndige gennem de sidste 3% ar (fra maj 2010), hvor pointsystemet har veeret

geeldende.

Safremt en bygningssagkyndig far tildelt en sanktion (= en dérlig smiley), vil
vedkommende efter nugasidende system, automatisk blive udtrukket til en ny kontrol, hvor
vedkommende vurderes pa ny. Her har vedkommende mulighed for at rette op pa tidligere
vurdering. S&fremt denne ogsé resultere i en darlig smiley, ber der vaere mulighed for at
vedkommende ved selv at betale, kan anmode om en ny yderligere kontrol. Tilsvarende
ber der vaere mulighed for at den enkelte bygningssagkyndige ved selv at betale, kan
bestille en kontrol, safremt vedkommende gnsker en hurtigere mulighed for forbedring af
en tildelt smiley.

Da der derfor jkke skal oprettes et nyt kontrolorgan, er det en relativ simpel og
omkostningsfri sag at indfgre en smiley ordning som er gzeldende for tilstandsrapporterne.

En smiley ordning vil komme alle forbrugere til gavn. Da man farst her kan fa en indikation
pa, med hvilke ladighed en tilstandsrapport kan forventes at vaere udfgrt med. Reelt bar
det vaere et krav for en troveerdig Huseftersynsordning, at den enkelte forbruger straks kan
fa en indikation pa, med hvilken lzdighed den udferte tilstandsrapport kan forventes at
veere udfert med. Specielt nar man tager i betragtning, at et huskab ofte er en families
storste investering, og som kan f& store ekonomiske konsekvenser ved en forkert eller
mangelfuld information.

Med venlig hilsen
HEINER Bygningsradgivning ApS

Sven Heiner

Ingenigr. M. IDA

Beskikket bygningssagkyndi ¢ & Energikonsulent

Eksamn. skadeskonsulent

Syns- og skgnsmand

Udd, Indsatsleder/ brandinspekgr

Teknisk Revisor og skgnsmand pd vegne af

Ministerict for By- Bolig og Landdistrikier

viDisciplinier - og Klagenzvnel for Beskikkede B yeningssagkyndige
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Annemette Ross

Fra: Jeppe Westrup [jw@domicil.dk]

Sendt: 29. januar 2014 11:34

Til: Justitsministeriet; Annemette Ross

Emne: Heringssvar vedr. mulige interessekonflikter i forholdet mellem forsikringsselskabet og
den bygningssagkyndige

Vedhaftede filer: Falgebrev vedr interesskonflikter til Justitsministeriet af den 29-01-2014.pdf: Horingssvar

fra bfbe vedr interessekonflikter af den 19-12-2013.pdf; Prisliste tilstandsrapporter mv fra
Topdanmark - februar 201 3.pdf

Hermed diverse ang. hgringssvar vedr. mulige interessekonflikter j forholdet mellem
forsikringsselskabet 0g den bygningssagkyndige.

Med venlig hilsen
Jeppe Westrup
Domicil

Tilstandsrapporter - energimeerker - bygherrerédgivning - kﬂberré’adgivning - termofotograferinger,
teethedsprgvninger mv.

Vesterbrogade 90, 3. sal, 1620 Kgbenhavn Vv
Mobil 2618 1227

www.domicil.dk




Justitsministerict

Sendt tit email im@jm.dk og ame@jm.dk

Angiende heringssvar fra BfBE vedr-. mulige interessekonflikter i forholdet mellem
forsikringsselskabet og den bygningssagkyndige af den 19. december 2013 (sendt af BfBE til

email jim@jm.dk og ame@jm.dk

BfBE skriver bl.a. i sit heringssvar (se vedlagte dokument):

BfBE har spurgt de af Joreningens medlemmer, der BfBE bekendt har samarbejde med
Jorsikringsselskaber, om en redegorelse for forhold og samarbejdsformer, der kan veere omfattet af
By- og Boligudvalgets. formuleringer-

Om opgaven med at indsamle oplysninger til brug for ejerskifteforsikringsselskaber, har vores
medlemmer oplyst folgende:

Denne opgave udfores som en leverance, der er uafhengig af andre opgaver, de
bygningssagkyndige udforer pa bestilling fra Jorsikringsselskaberne.

Den bygningssagkyndiges honorar for opgaven betales direkte af selskabet og vedrorer
dermed ikke det honorar, den bygningssagkyndige far for arbejdet med huseftersynet.

Ovennazvnte oplysninger er ikke korrekte.

Vedr. pastanden "Denne opgave udfores som en leverance, der er uafheengig af andre opgaver,
de bygningssagkyndige udforer Ppa bestilling fra forsikringsselskaberne.”

Som det fremgér af prislisten fra Topdanmark, omfatter den bygningssagkyndiges ydelser bl.a.
forsikringstilbud, home SundhedsAttest™ samt flytteforsikring.

Disse ydelser er ikke uathengige af andre opgaver, de bygningssagkyndige udforer pa bestilling fra
forsikringsselskaberne.

Jf. prislisten fra Topdanmark er disse ydelser flere blandt mange, som den bygningssagkyndige skal
levere til Topdanmark.

Vedr. pastanden ”Den bygningssagkyndiges honorar Jfor opgaven betales direkte af selskabet og
vedrorer dermed ikke det honorar, den bygningssagkyndige fir for arbejdet med huseftersynet,”

Som det fremgér af prislisten fra Topdanmark, omfatter den bygningssagkyndiges ydelser bl.a.
forsikringstilbud, home SundhedsA ttest™ samt flytteforsikring,

Disse ydelser afregnes ikke direkte med den bygningssagkyndige. Ydelserne betales af selger, som
en del af det samlede honorar, som afregnes med de bygningssagkyndige.



Ovrigt vedr. mulige interessckonflikter i forholdet mellem forsikringssclskabet og den
bygningssagkyndige

Priseksempler
Priser mv. jf. prisliste fra Topdanmark af den 29, Januar 2013

Alle priser er i danske kroner inkl. moms, gebyr til staten samt administrationsgebyr til Topdanmark
pa 312,50 kr.

Villa 0 ~ 99 m2

Pakkepris — (Tilstandsrapport + energimarke + eleftersyn)

Bronzepakke Kr. 10.544
Selvpakke - 11.969
Forskelspris mellem bronzepakke og solvpakke - 1.152

For kr. 1.152 incl. moms — kr, 922 excl, moms skal konsulenten
levere/yde folgende:

home SundhedsAttest™

“Folg sagen™ via hotline (besked om status)

Mulighed for besked/sms om pa vej

Hotline med svar og radgivning til selger/kober/magler

Allonge til tilstandsrapport (nr. 1)

Info. om forfaldsdato p4 tilstandsrapport ved fornyelse

Intet hastesagsgebyr — 48 timers levering

Flytteforsikring

Fornyelse af tilstandsrapport bestilles indenfor 7 maneder efter udlob
(13 mdr. fra udforelsesdato)

Guldpakke - 11.772
Forskelspris mellem bronzepakke og guldpakke - 1.228

For kr. 1.228 incl. moms — kr. 982 excl. moms skal konsulenten
levere/yde folgende:

home SundhedsA ttest™

"Folg sagen” via hotline (besked om status)

Mulighed for besked/sms om pé vej

Hotline med svar og rddgivning til selger/kober/magler

Allonge til tilstandsrapport (nr. 1)

Info. om forfaldsdato p4 tilstandsrapport ved fornyelse

Intet hastesagsgebyr — 48 timers levering

Fiytteforsikring

Fornyelse af tilstandsrapport bestilles indenfor 7 méneder efter udiob
(13 mdr. fra udforelsesdato)

Fornyelse af tilstandsrapport — ingen frist for bestilling. Forudsatter
ejendommen har varet beboet i perioden.

Allonge til tilstandsrapport (nr. 2)

“Hent nogle” uden beregning — alle km.

Forskelspris mellem selvpakke og guldpakke - 76
For kr. 76 incl. moms - kr. 62 excl. moms skal konsulenten

levere/yde falgende:

Fornyelse af tilstandsrapport — ingen frist for bestilling. Forudsetter

ejendommen har varet beboet i perioden.

Allonge til tilstandsrapport (nr. 2)

“Hent nogle” uden beregning — alle km,




Villa 100 - 199 m2

Pakkepris — (Tilstandsrapport + energimarke + eleflersyn)

Bronzepakke Kr.
Selvpakke -
Forskelspris mellem bronzepakke og selvpakke -

For kr. 1.299 incl. moms — kr. 1.039 excl, moms skal konsulenten
levere/yde folgende:

home SundhedsA ttest'™

“Folg sagen™ via hotline (besked om status)

Mulighed for besked/sms om pa vej

lotline med svar og radgivning til selger/kober/maegler

Allonge til tilstandsrapport (nr. 1)

Info. om forfaldsdato pa tilstandsrapport ved fornyelse

Intet hastesagsgebyr 48 timers levering

Flytteforsikring

Fornyelse af tilstandsrapport bestilles indenfor 7 mianeder efter udlob
(13 mdr. fra udforelsesdato)

Guldpakke -
Forskelspris mellem bronzepakke og guldpakke -
For kr. 2.623,- incl. moms — kr. 2.098,- excl. moms skal

konsulenten levere/yde folgende:

home SundhedsA ttest™

“Folg sagen™ via hotline (besked om status)

Mulighed for besked/sms om pa vej

Hotline med svar og rddgivaing til selger/kober/magler

Allonge til tilstandsrapport (nr. 1)

Info. om forfaldsdato pa tilstandsrapport ved fornyelse

Intet hastesagsgebyr — 48 timers levering

Flytteforsikring

Fornyelse af tilstandsrapport bestilles indenfor 7 mdneder efter udlob

(13 mdr. fra udforelsesdato)

Fornyelse af tilstandsrapport — ingen fiist for bestilling. Forudsatter
ejendommen har varet beboet i perioden.

Allonge til tilstandsrapport (nr. 2)

"Hent nogle” uden beregning - alle km.

Forskelspris mellem solvpakke og guldpakke -
For kr. 1.324 incl. moms — kr. 1.059 excl, moms skal konsulenten
levere/yde falgende:

Fornyelse af tilstandsrapport — ingen frist for bestilling, Forudsatter
ejendommen har vaeret beboet i perioden,

Allonge til tilstandsrapport (nr. 2)

"Hent nogle” uden beregning — alle kn1.

11.461
12.760
1.299

14.084
2.623

1.324



I BEK nr. 22 af 16/01/2012 (Bekendtgarelse om &ndring af bekendtggrelse om formidling, udbud
og radgivning ved omsatning af fast ejendom - formidlingsbekendtgmelsen) star der bla.:

"$§ 9 affuttes scdledes:

Stk. 2. Ejendomsformidieren kan efter aftale med scelger rekvirere tilstandsrapport,
elinstallationsrapport eller energimeerkning gennem et Jorsikringsselskab, der udbyder
ejerskifieforsikringer. Det er en betingelse, at ejendomsformidleren ikke har indflydelse pc, hvilke
konkrete personer eller firmaer, Jorsikringsselskabet veelger til at udfore tilstandsrapporten,
elinstullationsrapporten eller energimerkningen. Afregning skal ske direkte Jia seelger til den
bygningssagkyndige eller dennes arbejdsgiver, den certificerede energimeerkevirksomhed, den
autoriserede elinstallatorvirksomhed, eller ti] Jorsikringsselskabet.

Ifm. med udforelsen af tilstandsrapporter er forsikringsselskaberne ikke interesserede i at indgd
aftaler med enkeltpersoner - kun med landsdakkende firmaer.

Disse firmaer er EBAS (ejes af NRGi samt Boljus Boligejernes Videncenter/Realdania), Botjek,
Factum?2 og OBH Ingenigrservice.

Som det fremgér af ovenstiende priseksempler, bruger forsikringsselskaberne besti llingsreglerne til
at tvinge de bygningssagkyndige til:

- atudfore ydelser som ikke har noget med huseftersynsordnin gen at gore

- for mellem kr. 62 hhv. 1.039 exc]. moms (athaengig af ejendommens storrelse) at udfore
folgende:
o Fornyelse af tilstandsrapport — ingen frist for bestilling. Forudsatter gjendommen har
varet beboet i perioden.
o Allonge til tilstandsrapport (nr. 2)
© “Hent nggle” uden beregning — alle km.

- for mellem kr. 982 hhv. 2.098 excl. moms (athangig af ejendommens sterrelse) at udfore
folgende:

home SundhedsA ttest™

“Felg sagen” via hotline (besked om status)

Mulighed for besked/sms om pa vej

Hotline med svar og radgivning til selger/kober/magler

Allonge til tilstandsrapport (nr. 1)

Info. om forfaldsdato pa tilstandsrapport ved fornyelse

Intet hastesagsgebyr — 48 timers levering

Flytteforsikring

Fornyelse af tilstandsrapport bestilles indenfor 7 méneder efter udleb (13 mdr. fra

udferelsesdato)

Fornyelse af tilstandsrapport ~ ingen frist for bestilling. Forudsatter ejendommen har

vaeret beboet i perjoden,

o Allonge til tilstandsrapport (nr. 2)

“Hent negle” uden beregning — alle km.
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Som det kan ses af ovenstiende priser, betingelser, ydelser mnu., er der en klar interessekonflikt
pga. forsikringsselskabernes magt pd huseftersynsomradet.

Forsikringsselskaberne bruger formidlingsbekendtgarelsens § 9 til at dikterer priser, betingelser,
ydelser mm. over for de bygningssagkyndige.

Bygningssagkyndige som ikke vil acceptere forsikringssclskabernes krav til udfarelse af
tilstandsrapporter mv., fir ikke tilfort opgaver via forsikringsselskaberne.

Med udgangspunkt i formidlingsbekendtgarelsen, er der efter min mening en klar interessekonflikt
mellem de bygningssagkyndige og forsikringsselskaberne, nar forsikringsselskaberne som navnt
ovenfor dikterer priser, betingelser, ydelser mv.

Det har vel ikke vaeret tanken, at konsekvenserne af formidlingsbekendtgm‘elsen har medfort, at
forsikringsselskabernc skulle satte sj 2 sé tungt pa h useftersynsordningen.

Hvad vil Justitsministeriet gore for at markedssituationen for de bygningssagkyndige bliver
normaliseret?

Hvad vil Justitsministeriet gore i forbindelse med at BfBE har givet urigtige oplysninger til
Justitsministeriet?

Kebenhavn, den 29. januar 2014

Med venlig hilsen

Jeppe Westrup

Domicil v/Jeppe Westrup, Vesterbrogade 90, 3. sal, 1620 Kobenhavn V
Telefon 2618 1227 — www.domicil.dk - iw@domicil.dk

Bilag
Heringssvar fra BfBE vedr. interessekonflikter af den 19-12-2013.

Prisliste tilstandsrapporter mv fra Topdanmark - februar 2013.




Justitsministeriet
Sendt til email im@jm.dk og ame@jm.dk

19. december 2013

Heringssvar vedr. mulige interessekonflikter i forholdet mellem forsikringssel-
skabet og den bygningssagkyndige

Tak for det fremsendte materiale vedrerende ovennasvnte hering.

Det fremgaér ikke entydigt af haringsmaterialet, hvilke interessekonflikter der sigtes til
med heringen. Vi har derfor antaget, at det drejer sig om de pastande, der blev fremsat
overfor By- og Boligudvalget i forbindelse med eksperthgringen den 19. april 2012.

I de to efterfolgende beretninger af 7. juni 2012 og af 19. december 2012 beder udval-
get om en opfelgning, som i decemberberetningen formuleres: *Udvalget anmoder
Justitsministeriet om ved udgangen af 2013 at hore huseftersynsordningens interes-
senter om deres kendskab til forsikringsselskabernes praksis med skyggerapporter el-
ler anden interessekonfiikt i formidlingen af tilstandsrapporter”.

Fra BfBE forstar vi ikke hverken ordvalget "skyggerapport” eller den pastaede interes-
sekonflikt. Som det fremgar nedenfor er der tale om opgaver, som er adskilte fra til-
standsrapporten, og som justitsministeren helt tilbage i 2004 har forholdt sig til. Vi an-
tager, at formélet med denne hering vedrarer netop dette afsnit i beretningen.

Dermed forholder vi os i dette svar ikke til de sakaldte ejendomsmaeglertillzag med
supplerende oplysninger til keber om supplerende saelgeroplysninger, restlevetid for
udvalgte bygningsdele eller udbedringsoversiag for udvalgte skader.

BfBE har spurgt de af foreningens medlemmer, der BfBE bekendt har samarbejde med
forsikringsselskaber, om en redegarelse for forhold og samarbejdsformer, der kan
veere omfattet af By- og Boligudvalgets formuleringer.

Om opgaven med at indsamle oplysninger til brug for ejerskifteforsikringsselskaber, har
vores medlemmer oplyst felgende:

¢ Denne opgave udfares som en leverance, der er uafheengig af andre opgaver,
de bygningssagkyndige udfarer pa bestilling fra forsikringsselskaberne.

* Den bygningssagkyndiges honorar for opgaven betales direkte af selskabet og
vedrgrer dermed ikke det honorar, den bygningssagkyndige far for arbejdet
med huseftersynet.

* Den bygningssagkyndige har ingen indflydelse pa de spargsmal, der skal
besvares, eller pa anvendelsen af svaroplysningerne. Der er tale om standard-
spargsmal formuleret af selskabet. Spargsmalene skal primaert besvares med
"ja" eller "nej".

Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulenter
Narre Voldgade 106 - Postboks 2125 - 1015 Kebenhavn K - tel 7216 0214 - fax 7216 0038



¢ Oplysningerne til forsikringsselskabet findes allerede i tilstandsrapporten. P&
grund af IT-maessige forhold kan oplysningerne ikke overfares direkte fra til-
standsrapporten til et selskabs system. Derfor indtastes disse i et stand alone-

sender den bygningssagkyndlges virksomhed herefter i en samlet pakke med
tilstandsrapport, @vrige rapporter og forsikringstilbud til saelger.

Dermed far szelger alle de nedvendige dokumenter som en samlet pakke i stedet for |
flere adskilte forsendelser, og frembringelsen af forsikringstilbuddet sker hurtigere og
billigere, end det ellers ville veere muligt.

Man skal her huske, at udgangspunktet for den samlede opgavelgsning er, at salger
har bedt om at & udfart en tilstandsrapport gennem det pagaeldende ejerskifteforsik-
ringsselskab.

Det er veerd at bemzerke, at ovennasvnte praksis ikke er justitsministeriet ubekendt. | et
svar til Retsudvalget pa spargsmal 54 af 28. oktober 2004 skriver justitsministeren:

"Hvis en b ygningssagkyndig i forbindelse med et huseftersyn foretager yderligere un-
dersggelser af efendommens fysiske tilstand til brug for et forsikringsselskabs udarbey-

delse af tilbud om ejerskifteforsikring eller tilbud om ejendomsforsikring eller saelgeran-
svarsforsikring, medfarer dette efter Justitsministeriets opfattelse ikke, at den byg-

BfBE er ikke bekendt med andre rapporter eller forhold, der kan falde ind under temaet
for naerveerende haring.
Med venlig hilsen

Torben Kaas
Direktar

Side’2 af 2
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Honorartakster for tilstandsrapport, ener

Gyldighedsperiode: 4. februar 2013 - 31. december 2013

Priserne er inklusiv gaeldende markedsrabatter,
Alle priser er i danske kroner ink| moms, gebyr til state

hvorfor der tages forbehold for marke
n samt administrationsgebyr il Topdanmark pa

gimaerkning & eleftersyn

dsandringer
312,50 kr

BRONZE SoLY GULD
Tiistandsrapport X X X
Forsikringstilbud X X X
Forberedelse og radgivning af seelger (dokumenter mm.) X X X
Udsendelse elektronisk (pdf-fil X X X
home SundhedsAttest™ (SA) X X
“Folg sagen” via hotline (hesked om status) X X
Mulighed for besked/sms om pa vej X X |
Hotline med svar og radgivning til salger/kaber/maegler X X
Allonge til TR (nr. 1) X X
info. om forfaldsdato pa TR ved fornyelse X X
Intet hastesagsgebyr — 48 timers levering X X
Flytteforsikring X X
Fornyelse af TR bestilles indenfor 7 maneder efter udlgb X |
(13 mdr. fra udfarelsesdato) — !
Fornyelse af TR ~ ingen frist for bestilling. —I
Forudsestter ejendommen har vasret beboet i perioden. f
Allonge til TR (nr. 2) X |
"Hent negle" uden beregning - alle km. X j

Allonge til TR kan konverteres til udbedring af skader pa el - dog indenfor 1 maned efter udarbejdelse af eleftersynet.

ot | SnwEn | dmeme | e T SR
i_ Samlet bygningsareal Opvarmede etageareal Samlet bygningsareal TREMEL i(r. 1.680
0-99 m* 4.736 5.751 1607 -1.550 10.544
100 - 199 m? 4.939 5.955 2.117 -1.550 11.461
200 - 299 m* 5.143 6.260 2.752 -1.550 12.605
300 - 399 m2 5.347 6.591 3.262 -1.550 13.640 T
> 400 m2 Efter aftale Efter aftale Efter aftale -1.550 Efter aftale
Fritidshus under 120 m2 3719 B = 1.607 g -
e | GRe | gimmme | e | met | T
Samlet bygningsareal Opvarmede etageareal Samiet bygningsareal TREMEL nkl.k:'a;r.! 5';3““
0~ 99 m 5.888 5.751 1.607 -1,550 11.696
100~ 199 m? 6.238 5.955 2.117 -1.550 12.760
200 - 299 m? 6.482 6.260 2.752 -1.550 13.944
300 - 399 m2 6.835 6.591 3.252 -1.550 15.128
> 400 m2 Efter aftale Efter aftale Efter aftale -1.550 Efter aftale
@tidshus under 120 m2 4535 S 1.607 - S
GULD - Villa T'('?;)"::;:fa’;?” (2’,::,'22;,‘:7;‘,‘3 (ef)' Zf;:;srft‘ Rat:;asttIsuair::;'et ,n,}aién'?','gé;,
1 Samlet bygningsareal Opvarmede etageareal Samlet bygningsareal TREMEL kr. 1.660
0-99 m* 5.964 5.751 1.607 -1.550 11.772
100~ 199 m* 7.562 5.955 2117 -1.550 14.084
200 - 299 m? 7.807 6.260 2.752 -1.550 15.269
300 - 399 m2 8.159 6.591 3.252 -1.550 16.452
> 400 m2 Efter aftale Efter aftale Efter aftale -1.550 Efter aftale
Fritidshus under 120 m2 5.248 . 1.607 - -
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Energimaerke
uden besigtigelse

EM uden
bygnings-gennemgang****

0-99m?* 1,046
100 - 199 m* 1.046
200 - 299 m? 1.046
300 - 399 m2 1.046
> 400 m2 1.046

“Tilstandsrapporten beregnes ud fra samlet byg
evt mansardetage, men ekshl. areal af kalder

ningsareal jf. BBR som er summen af etagernes areal inkl. slueetagens areal og areal af
og tagetage. Det svarer til det bebyggede areal for alle bygninger pa ejendommen.

Ideelle anparter og ejendomme med 2 fulde elager faktureres dog efter det samlede boligareal inkl. samlede bebyggede arealer for
Sekundaere bygninger. Bygninger kan fravaelges af den bygningssagkyndige, grundet ringe byggeteknisk vaerdi (darlig stand) og

kvadratmeter vil dermed blive undtaget det endelige faktu

medgdet tid.

rabeleb. Undtages hele ejendommen grundet darlig stand honoreres efter

“* Samtlige etagearealer, som er opvarmede over 15 grader medtages i energimaerkningen. Kun energikonsulenten kan ved

besigtigelsen endeligt vurdere, hvike arealer, der skal meota
energikonsulenten far besigtigelsen fratraskkes kr. 231. Eje.

ges i arealberegningen. Séfremt tegningsmatenale er til rédighed for
ndomme opfart efter 1. janyar 1980 fratraekkes kr. 346 fra energiprisen.

Foreligger energimaerkning udarbejdet efter regleme gaeldende fra 1. september 2006 fratraokkes kr. 1.155 i energimaerkeprisen.
Ved sambestilling af energimaerke og tilstandsrapport fratraskkes rabat pa kr. 400,

*Elinstallationsrapporten udfares for alle

bygninger med elinstallationer p& en ejendom, hvorfor prisen bestemmes af det

samlede bygningsareal. Samjet bygningsareal er summen af etagernes arealer ekskl. areal af keelder og tagetage. Det svarer
til det bebyggede areal for alle bygninger med elinstallationer pa gjendommen. Ideelie anparter og 2 fulde etager beregnes dog
ud fra det samlede boligareal inki. bebyggede arealer for sekundaere byaninger.

“Udarbejdelse af energimasrke uden b
faerdigmelding af byggeriet er sket indenfor 25 &r. do
seelger skal underskrnive erklgering pa, at der ikke er
Derudover skal sasiger oplyse hustype, opferelsesa

ygningsgennemgang er muligt kun for enfamiliehuse (BBR-kode 11 0,120, 130), hvor

g ikke ved nyopfarelse. Maeriet laves uden besigtigelse af ejendommen, og
gennemfart sandringer, der vaesentligt har forringet energibehovet 1 bygningen.
I, opvarmningsform samt hvorvidt areal stemmer overens med BBR.

Kr. 4.180,-

Supplerende tilstandsrapport pa 0-699 ,,2 - kr. 2.750,-
feellesdelen (bestit samtidig med 700-2000 m? kr. 4.590,-
tiistandsrapport pa cellen) > 2001 m? kr. 1.425,- pr. pabegyndt time + gebyr kr. 403,-
Separat tilstandsrapport — ajene for
fasllesdelen 0-699 .2 kr. 4.280,- .

>700 2 kr. 1.425 - pr. pabegyndt time + gebyr kr. 403,-
Energimaerke flerfamilie- 60-99 m? kr. 5.406 -
ejendomme under 300 nf 100-199 m? kr. 5.610,-

200-299 m? kr. 5.916,-

Energimaerke flerfamilie-
ejendomme over 300 m2

Efter aftale (afregnes efter timepris) + gebyr til staten kr. 265,-

‘Ejerlejligheder — Eleftersyn

Samlede bygningsareal Cellen/lejligheden Faellesdel*
0-99 m2 1.607 1.607
100-199 m2 2117 2117
200-299 m2 2.752 2.752
300-399 m2 3.252 3.252
400-499 m2 3.599 3.599
500-999 m2 - 4.499
1000-2000 m2 - 5.499
>2000 m2 - Efter aftale

*Eleftersyn pa lejligheder udarbejdes i 2 elinstallationsrapporter - én for lefligheden/cellen og én for fallesdelen.
Der tages generett forbehold for regulering | prisen, safremt det faktiske omfang af elinstaliationer pa fallesdelen

afviger vassentligt fra det oplyste.
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Fornyelse af tilstandsrapport bestilies indenfor 1 mdr. efter
udleb af 1. rapport

40 % af gaeldende rapport pris + kr. 403, - i gebyr til staten

Fornyelse af tilstandsrapport bestilles indenfor 5 mdr. efter
udieb af 1. rapport

50 % af geeldende rapport pris + kr. 403,- i gebyr til staten

Udbedring af skader p4 EL (fornyet rapport) bestilles
indenfor 1 mdr. efter udarbejdelse af elinstallationsrapport

Forudsaetter at eleftersyn er udarbejdet hos samme
leverandaer.

Ved udbedring af mindre skader uden genbesigtigelse af

ejendommen kr. 1.025. Faktura fra autoriseret elektriker samt
fotodokumentation af udbedringer skal fremsendes.

Ved udbedring af starre skader hvor genbesigtigelse er pakraevet,
20 % i rabat pa nypris pa eleftersyn jf. prislisten.

Rekvireret allonge til tilstandsrapport

Medgaet tid/timelen, min. kr. 1.425,-

4 timers levering af tilstandsrapport efter endt besigtigelse

Kr. 1.425 -

Hastesag - levering indenfor 48 timer

Kr. 715,-

Forgaeves karsel

Medgaet tid + karsel efter statens takst, dog max. kr. 2.900,-

Besigtigelse som undtager hele ejd. pga. darlig stand

60 % af nypris + gebyr for indberetning

Hente nagle

Uden beregning op til 15 km. Herefter kr. 410,- Pris efter aftale ved mere

end 50 km.

Betalingsbetingelser

Netto kontant 30 dage fra modtagelse af rapport.

Der kan indgas aftale om kredittid i 3 maneder mod et gebyr pa kr. 305,-

Plantegning

Kr. 610,- Det er en forudsaetning, at opgaven kan udferes af en konsulent i

forbindelse med udarbejdelse af pakkerne Guld, Selv eller Bronze

Tilstandsrapport pa ejendom med aktiv landbrugspligt.

Udarbejdes som en besigtigelsesrapport, uden indberetning,
pa stuehus og privat garage

Villapris (Bronzepakke) pa Tilstandsrapport + tillaeg pa kr. 885, -

Eleftersyn pa ejendom med aklivt landbrugspligt.

Udarbejdes som en besigtigelsesrapport uden indberetning
pa stuehus og privat garage.

Villapris (Bronzepakke) pa Eleftersyn + tillaeg p4 kr. 885,-
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Generel information

TILSTANDQRAPPORI

L ]

Honorarerne p3 tilstandsrapporten geelder for:
Parcelhuse, raskkehuse, keadehuse, daobbelthuse, fritidshuse, gjerlgjligheder, ideelle anparter og stuehuse
til landbrugsejendomme uden landbrugspiigt. Fritidshuse over 120 m? beregnes efter parcelhusprisen.
NBi Besigtigelsesrapporter pa ejendomme, som ikke er underlagt Huseftersynsordningen afregnes efter
samme honorar. Pakkerne gaelder ikke for lejligheder og raskkehuse med status som lejlighed.

Beregning af samiet bygningsareal
Udhusbygninger, vaerksteder eller blandet erhverviudhus, skal vurderes i henhold til regelsast fra
Huseftersynsordningen 0g indregnes med samlet bygningsareal. Dette geelder for f.eks, udhuslaengeritidiigere
staldbygninger i forbindelse med nedlagt landbrug m.v.

Samlet bygningsareal er summen af etagemes arealer ekskl, areal af keelder og tagetage — det vil sige det
samlede bebyggede areal for samtlige bygninger P& matriklen. Ideelle anparter og 2 fulde etager beregnes dog
ud fra det samlede boligareal inki bebyggede arealer for sekundeere bygninger,

Bygninger kan fravaelges af den bygningssagkyndige, grundet ringe byggeteknisk veerdt (darlig stand) og
kvadratmeter vil dermed blive undtaget det endelige fakturabelab. Undtages hele ejendommen grundet darlig
stand honoreres efter medgaet tid, jf gaeldende timetakst.

Allonge til tilstandsrapport
Allonge kan kun udarbejdes | tilstandsrapportens gyldighedsperiode pa 6 mdr. En allonge udarbejdes kun nar
der er foretaget udbedring af skader 0g mangler efter udarbejdelsen af tilstandsrapporten.

Gyldighed
Tilstandsrapporten er gyldig i 6 maneder fra udstedelsesdato.

Fornyelse af tilstandsrapport

En fornyelse, uanset pakke, forudsaetter altid, at farste rapport er betalt 0g at ejendommen ikke har skiftet ejeri
perioden mellem bestilling af den farste rapport og fornyelsen — herunder at ejendommen hele tiden har vaeret il
salg. Gebyr for indberetning er inkluderet | prisen.

Momsfrit gebyr for indberetning af tilstandsrapport
Gebyr for indberetning af tilstandsrapport il Staten vil blive faktureret i henhold il HE-Sekretariatets geeldende
takster.

ENERGIMARKNING f

|

Honorarer pa energimarket gaelder for alle ejendomme fra 60 m?
Parcelhuse, raekkehuse, keedehuse, dobbelthuse, stuehuse ti landbrugsejendomme uden landbrugspligt, J

tilbygninger. Fritidshuse er undtaget fra krav om energimaerkning med mindre der er tale om
nyopfarelse. For nyere enfamiliehuse (BBR-kode 1 10,120,130) er der mulighed for at lave
energimaerkning uden bygningsgennemgang if. prisliste, dog ikke ved nyopfarelse,

Beregning af opvarmet bolig- og erhvervsareal
Samtiige bolig- og erhvervsarealer, som er opvarmede over 15 grader medtages i energimaerkningen,
Kun energikonsulenten kan vurdere, hvilke arealer, der skal medtages i arealberegningen. J

Gyldighed
Energimeerket er gyldigt i 10 &r. Identificeres besparelser med tilbagebetalingstid under 10 ar som tilsammen udger |
mere end 5 % af energiforbruget, nedsasttes gyldigheden til 7 r,

Momsfrit gebyr for indberetning af energimarke

Gebyret pa enfamiliehuse (BBR kode 110, 1 20, 130, 510 uanset starrelse samt BBR kode 140 under 300 m?)
udger kr. 130 pr. indberettet maerke. For erhvervsejendomme uanset sterrelse samt BBR kode 140 over 300 m?
udger gebyret kr. 265 pr. indbersttet masrke. Gebyret for energimaerke uden bygningsgennemgang udger kr. 110
pr. indberettet masrke. Dette henhold til SEER's geeldende takster,
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ELEFTERSYN

¢ Honorar for Eleftersyn:
Elinstallationsrapporten udfares for alle bygninger med elinstallationer pa en ejendom. Vederlagets starrelse

bestemmes af det samiede bygningsareal.

Samlet bygningsareal er summen af etagemes arealer ekskl. areal af kaelder 0g tagetage — det vil sige det
samlede bebyggede areal for samtlige bygninger pa matriklen med elinstallationer. Ideelle anparter og 2 fulde
etager beregnes dog ud fra det samlede boligareal inkl. bebyggede arealer for sekundaere bygninger.

Honorarerne gaelder for parcelhuse, raekke-, kaede- eller dobbelthuse, fritidshuse, stuehuse til nedlagt
landbrugsejendomme samt ejerlejligheder. Momsfrit gebyr for indberetning af Eleftersyn udger kr. 77 pr.
indberettet elinstallationsrapport iht. gaeldende takster fra Sikkerhedsstyrelsen.

Der kan ikke laves allonge til en elinstallationsrapport. Det kraever et nyt eleftersyn.
dog med reduceret besigtigelse). Kontakt for en pris.

ADGANG

e |forbindelse med besigtigelsen skal salger sorge for at:
Der er fri adgang til laste rum og uhindret adgang til alle rum i alle bygninger.
Der er adgang til krybekasider, keelder, loft, skunk- og teknikrum m.m.
Mabler og lign. skal rykkes, hvor der er skader, som ikke umiddelbart er synlige, sa disse kan ses og blive
beskrevet.

AFLYSNING

* Bliver saelger nedt til at aendre sin tid til besigtigelse?
Saelger har altid mulighed for at aendre eller aflyse sin planlagte tid hos OBH-Gruppen. Seelger skal blot sorge
for, at det sker senest sidste hverda inden kl. 12.00 dagen far den aftalte tid. Sker aendringer eller aflysning
efter dette tidspunkt, er vi nadsaget til at opkrasve et gebyr pa kr. 1.425,- + kersel efter statens takster ~ dog
maks. kr. 2,900,

HURTIG LEVERINGSTID

o Levering af tilstandsrapport 4 timer efter besigtigelse
Der er mulighed for at tilkabe hurtig levering af tilstandsrapporten mod gebyr jf. prislisten.
Falgende forudszetninger for levering af tilstandsrapport 4 timer efter besigtigelse skal vazre opfyldte:
Det skal vasre muligt at treeffe saziger, for aftale om et besigtigelsestidspunkt af ejendommen.
De nedvendige dokumenter, herunder udfyldte seelgerafkrydsninger, bygningstegninger (plan- og snit),
forbrugsoplysninger pa varme, samt evt. tidligere udarbejdet tiistandsrapport, skal vaere pa ejendommen senest
ved besigtigelsen.

Energimasrket kan leveres senere

TILLAGSYDELSER

(Gammel) tilstandsrapport  og/eller energimeerkning kan altid rekvireres gratis for szlger, safremt den
bygningssagkyndige har udarbejdet ferste rapport. For maegler, advokat, keber eller andre betales kr. 270,-/stk.

Udsendelse af rapporter Pa papir efter at de er leveret elektronisk kan ske mod gebyr p3 kr, 50.

MATERIALE TIL BRUG FOR DEN BYGNINGSSAGKYNDIGEIENERGIKONSULENTEN

Ejendomsmaegler sarger for, at seelger i forbindelse med den bygningssagkyndiges besag, er i besiddelse af det
materiale den bygningssagkyndige har behov for. Det drejer sig om udfyldte og underskrevne seelger- og/eller ’
ejeroplysninger, opgerelse over varmeforbrug, forsikringspolice, evt. tidligere tilstandsrapport og/eller energimaerkning, |
samt opdaterede, malfaste tegninger p4 alle ejendommens bygninger. }

Topdanmarks bygningssagkyndige sikrer, at ovennaevnte altid er i overensstemmelse med kray anvisninger og pabud udstedt af HE-
Sekrelariatet, SEEB og Sikkerhedsstyrelsen, hvorfor Igbende revisioner kan forekomme, Ingen af ovennasvnte priser overstiger
Lgaa/dende maksimalpriser.
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