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1. Baggrund og afgraensning

Med ikrafttreeden den 1. maj 2012 blev der gennemfort en revision af hus-
eftersynsordningen (lovforslag nr. L 89 af 2. december 2012, vedtaget som
lov nr. 609 af 14. juni 2011 om @ndring af lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v., lov om omseatning af fast ejendom
og lov om autorisation af elinstallaterer m.v.). Revisionen blev foretaget
pa baggrund af anbefalinger fra et sagkyndigt udvalg i betaenkning nr.
1520/2010 om huseftersynsordningen. Revisionen omfattede bl.a. @ndrin-
ger af ejerskifteforsikringens daekningsomfang, @ndringer af tilstandsrap-

portens indhold og indferelse af en elinstallationsrapport.

I forbindelse med behandlingen af lovforslag nr. L 89 om revision af hus-
eftersynsordningen tilkendegav Justitsministeriet, at der ville blive gen-
nemfort en evaluering af de gennemforte endringer 5 éar efter lovens
ikrafttreeden. Det blev i den forbindelse endvidere tilkendegivet, at evalue-
ringen ville indeholde oplysninger om udviklingen 1 antallet af udarbej-
dede tilstandsrapporter og tegnede ejerskifteforsikringer, herunder oplys-
ninger om premieudvikling og erstatningsudbetalinger, samt udviklingen 1
klagesager med tilknytning til huseftersynsordningen. Der henvises til ju-
stitsministerens besvarelse af 10. marts 2011 af spergsmaél nr. 20 fra Folke-
tingets Boligudvalg vedrerende lovforslag nr. L 89.

Justitsministeriet har herudover bl.a. i en rapport af 28. september 2015 til
Folketingets Erhvervs-, Vakst- og Eksportudvalg om bygningssagkyndi-
ges uvildighed anfort, at evalueringen — ud over de 1 2012 gennemforte
@ndringer af ordningen — vil omfatte spergsmalet om bygningssagkyndi-
ges uvildighed, dvs. reglerne om rekvisition af tilstandsrapporter. Dette
sporgsmal herer under Erhvervsministeriets ressort.

Denne evaluering bestar saledes af to dele, hvor del I behandler spergsma-
let om, hvorvidt revisionen af huseftersynsordningen kan antages at have
haft den enskede effekt, mens spergsmaélet om bygningssagkyndiges uvil-
dighed behandles 1 evalueringens del I1.

Indledningsvis gennemgas 1 afsnit 2 huseftersynsordningen 1 hovedtrzk,
herunder de i 2012 gennemforte @ndringer samt formalet hermed. Afsnit 3
indeholder statistisk materiale vedrerende huseftersynsordningen, og afsnit
4 vedrerer huseftersynsordningens interessenters erfaringer med de gen-
nemforte @ndringer. Afsnit 5 vedrerer andre forhold af relevans for denne

evaluering.



For sa vidt angar del 11 gennemgas i afsnit 6 retsgrundlaget, der relaterer
sig til spergsmalet om eventuelle interessekonflikter i formidlingen af til-
standsrapporter. I afsnit 7 redegeres der for tidligere undersogelser af disse
mulige interessekonflikter, og i1 afsnit 8 redegeres der for huseftersynsord-
ningens interessenters eventuelle kendskab hertil. Endelig indeholder af-

snit 9 Justitsministeriets afsluttende bemarkninger.
DEL I: Revisionen af ordningen 1 2012 mv.
2. Huseftersynsordningen i hovedtrak

2.1. Formélet med ordningen

Huseftersynsordningen folger af kapitel 1 (§§ 1-5) i lov om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv., jf. lovbekendtgerelse nr.
1123 af 22. september 2015 (herefter benaevnt "LFFE”).

Huseftersynsordningen angéar aftaler om keb af fast ejendom, nér ejendom-
men hovedsageligt anvendes til beboelse af selgeren eller hovedsageligt er
bestemt til beboelse af keberen, jf. LFFE § 1, stk. 1.

Hovedformélet med huseftersynsordningen er gennem en frivillig ordning
at begraense problemer med mangler ved fast ejendom pé en made, der er
til fordel for bade keberen og salgeren. Sxlgeren kan sdledes som ud-
gangspunkt undgé at haefte for fysiske mangler ved at serge for, at keberen
— inden aftalens indgéelse — far et fyldestgerende beslutningsgrundlag i
form af en tilstandsrapport, en elinstallationsrapport og oplysninger om
tegning af en ejerskifteforsikring, nér selgeren samtidig forpligter sig til at
betale et belab til keberen, som svarer til mindst halvdelen af premien i
henhold til det fremlagte forsikringstilbud. Som altovervejende hovedregel
sikrer ordningen samtidig keberen mulighed for at tegne den pigeldende
forsikring mod skjulte mangler, dvs. mangler, som ikke er omtalt i til-
standsrapporten (en ejerskifteforsikring).

Det folger saledes af LFFE § 2, stk. 1 og 2, at keberen af en fast ejendom
ikke over for s@lgeren kan péberdbe sig, at en bygnings fysiske tilstand er
mangelfuld, eller at en bygnings el-, varme-, ventilations- eller sanitetsin-
stallationer ikke er funktionsdygtige eller er ulovlige 1 henhold til offentli-
gretlige forskrifter, nar keberen inden aftalens indgaelse fra selger har
modtaget en tilstandsrapport og en elinstallationsrapport samt oplysning
om ejerskifteforsikring, jf. LFFE § 5.



Efter LFFE § 2, stk. 3, er det endvidere en betingelse for salgerens frita-
gelse for mangelshaftelsen, at selgeren inden kebsaftalens indgéelse ved
et skriftligt og bindende lofte har forpligtet sig til at indbetale et beleb til
keberen, som svarer til mindst halvdelen af den samlede praemie for den
tilbudte forsikring, hvis keberen tegner denne eller en anden forsikring,
som opfylder de 1 § 5 n@vnte betingelser.

Keberen kan ikke over for salger paberdbe sig, at en fejl burde have varet
navnt i tilstands- eller elinstallationsrapporten, jf. LFFE § 2, stk. 1, 2. pkt.
Keoberen kan imidlertid over for den person, som har udarbejdet tilstands-
rapporten, eller den autoriserede elinstallatervirksomhed, der har udarbej-
det elinstallationsrapporten, fremsette krav om skadeserstatning for fejl,
som burde have veret omtalt 1 den pagaldende rapport, jf. LFFE § 3, stk.
1, 1. pkt.

Tilstandsrapport

Det folger af LFFE § 4, at tilstandsrapporten skal vare udarbejdet af en
beskikket bygningssagkyndig samt udfaerdiget pa et skema, der er god-
kendt af erhvervsministeren.

Erhvervsministeren har ved bekendtgerelse nr. 1426 af 30. november 2016
om beskikkelse af bygningssagkyndig og udarbejdelse af tilstandsrapporter
som led 1 huseftersynsordningen bl.a. fastsat nermere regler om beskik-
kelse som bygningssagkyndige, bygningssagkyndiges virksomhed samt
byggegennemgang og tilstandsrapport. I tilknytning til bekendtgerelsen
har Sikkerhedsstyrelsen udarbejdet en handbog for beskikkede bygnings-
sagkyndige. Hdndbogen, der lobende opdateres, indeholder nermere vej-
ledning om bygningsgennemgang og udarbejdelse af tilstandsrapport.

Siden januar 2011 har Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Byg-
ningssagkyndige behandlet forbrugerklager over tilstandsrapporter og di-
sciplinere sager mod de beskikkede bygningssagkyndige.

Elinstallationsrapport

Det folger af LFFE § 4 a, at en elinstallationsrapport skal vare udarbejdet
af en autoriseret elinstallatervirksomhed, og at rapporten skal vaere udfeer-
diget pa et skema, der er godkendt af erhvervsministeren.



Erhvervsministeren har i bekendtgerelse nr. 626 af 2. juni 2017 om elin-
stallationsrapporter som led i huseftersynsordningen bl.a. fasts@t nermere
regler om betingelser for og fremgangsmiden ved udarbejdelse af elinstal-

lationsrapporter.

Klager over elinstallationsrapporter behandles af Ankenavnet for Tekni-
ske Installationer.

Ejerskifteforsikring

Det folger af LFFE § 5, at selgerens oplysning om ejerskifteforsikring skal
vare skriftlig og indeholde meddelelse fra et forsikringsselskab om, pa
hvilke vilkar keberen kan tegne en forsikring, der opfylder lovens krav,
eller hvilke s@rlige forhold ved den pidgaldende ejendoms fysiske tilstand,
der medforer, at der (undtagelsesvis) ikke kan tegnes ejerskifteforsikring.

De n@rmere krav til ejerskifteforsikringen er fastlagt i bekendtgerelse nr.
13 af 12. januar 2012 om dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i
henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom

mv. med senere &ndringer.

Klager over ejerskifteforsikring behandles af Ankenavnet for Forsikring.

2.2. Andringer af huseftersynsordningen gennemfert ved lov nr. 609
af 14. juni 2011

Lov nr. 609 af 14. juni 2011 indeholder en raekke @ndringer af de dageael-
dende regler om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv.

(huseftersynsordningen). Det drejer sig om folgende:

For det forste blev der som led 1 revisionen af huseftersynsordningen ind-
fort en elinstallationsrapport, dvs. en rapport om funktionsdygtigheden og
lovligheden af elinstallationerne i ejendommens bygninger. Som navnt
ovenfor skal s@lgeren udlevere denne til keberen, for at slgeren kan blive
fritaget for at haefte for mangler ved ejendommen 1 henhold til ordningen,
jf. LFFE § 2, stk. 1.

For det andet blev s®lgerens ansvarsfritagelse 1 forhold til fejl og mangler
ved ejendommen udvidet, sdledes at keberen — hvis selgeren fremlegger
tilstandsrapport, elinstallationsrapport samt tilbud pa ejerskifteforsikring —



ikke over for selgeren kan péaberédbe sig, at en bygnings el- og vvs-installa-
tioner er ulovlige 1 henhold til offentligretlige forskrifter eller ikke er funk-
tionsdygtige (nedsat eller manglende funktion).

Det blev dog samtidig praciseret, at forhold vedrerende stikledninger, her-
under kloakker, som ikke pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbej-
delse har manifesteret sig 1 sddanne fejl ved bygningen, at den bygnings-
sagkyndige burde have gjort anmarkning herom, ikke omfattes af salgers
fritagelse for mangelshaftelse.

For det tredje blev der indfert en @ndring af ejerskifteforsikringens stan-
darddekning, saledes at manglende eller nedsat funktion af samt ulovlige
forhold ved el- og vvs-installationer blev omfattet. Endvidere e@endredes
ejerskifteforsikringens begyndelsestidspunkt, siledes at forsikringen fra
tegningstidspunktet dakker tilbage til tidspunktet for henholdsvis til-
standsrapportens og elinstallationsrapportens udarbejdelse.

For det fjerde blev der som led i revisionen indfert krav om, at tilstands-
rapporten skal indeholde yderligere oplysninger, herunder oplysning om
restlevetiden for bygningens tag, og at der med tilstandsrapporten skal ud-
leveres en generel hustypebeskrivelse, der er relevant for den bygning,
som tilstandsrapporten vedrorer.

Endelig blev det i forbindelse med revisionen besluttet, at deekningsomfan-
get for den nuvarende ejerskifteforsikring administrativt skulle udvides
med en sarlig fugtskadedekning. Det blev 1 den forbindelse forudsat, at
der skulle foretages en forudgidende teknisk udredning, inden denne del af
ordningen ville kunne sattes i kraft.

2.3. Formélet med sendringerne

Hovedformélet med revisionen af huseftersynsordningen var, at ordningen
ogsd fremover skulle sikre forbrugerne en hgj og tidssvarende beskyttelse 1
forbindelse med aftaler om keb af bolig.

Formélet med at indfere en elinstallationsrapport og daekning i ejerskifte-
forsikringen af skjulte og ikke konstaterede el-skader var at bidrage til at
skabe en hej grad af tryghed for forbrugerne. Keberen ville opné et bedre
kendskab til ejendommen, og risikoen for, at keberen efterfolgende ma
afholde udgifter til udbedring af ikke-funktionsdygtige eller ulovlige elin-
stallationer, som keberen ikke var bekendt med pa kebstidspunktet, blev
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minimeret betydeligt. Samtidig blev selgeren fritaget for mangelshaftelse
med hensyn til elinstallationernes lovlighed. Det blev antaget, at antallet af
el-brande og el-ulykker pd leengere sigt ville blive nedbragt.

Formalet med at lade ejerskifteforsikringen daekke ved manglende eller
vasentlig nedsat funktion af samt ulovlige forhold ved varme-, ventila-
tions- og sanitetsinstallationer var at sikre en bedre standarddekning for
kaberen, mens selgeren samtidig fik fordel af ikke leengere at skulle haefte
for eventuelle ulovlige forhold ved sadanne installationer. Formélet med at
begranse s@lgerens ansvarsfritagelse 1 forhold til stikledninger, som ikke
péd tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse har manifesteret sig i
fejl ved bygningen, var at pracisere den retstilstand, som blev antaget at
have varet lovgivers intention med huseftersynsordningen, men som der
var opstdet usikkerhed om som folge af retspraksis.

Formalet med @ndringen af ejerskifteforsikringens begyndelsestidspunkt
var at minimere risikoen for tvister mellem forsikringstageren og ejerskif-

teforsikringsselskabet om, hvornar et anmeldt forhold er opstaet.

Formélet med at indfere generelle beskrivelser af forskellige hustyper var
at forbedre grundlaget for keberens forstielse af, at der ved vurderingen af
tilstanden af det padgaldende ejendom foretages en relativ beskrivelse af
bygningen, som baseres pa en sammenligning med andre tilsvarende in-

takte bygninger af samme alder.

3. Statistik

3.1. Indledning

Dette afsnit indeholder statistiske oplysninger om huseftersynsordningen.

Betenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen, som dannede
grundlag for den i 2012 gennemfoerte revision af huseftersynsordningen,
indeholder en rakke statistiske oplysninger om huseftersynsordningen for
perioden 1996 — 2008, jf. beteenkningens afsnit 3.2. Med henblik pé at illu-
strere udviklingen efter revisionen omfatter de folgende afsnit en opdate-
ring af de relevante tabeller. De fremhavede felter i de enkelte tabeller
vedrerer tiden efter den 1 2012 gennemforte revision af huseftersynsord-
ningen.



3.2. Huseftersynsordningens udbredelse

Tabel 1 nedenfor har til formél at vise udbredelsen af huseftersynsordnin-
gen. Tabellen omfatter solgte enfamiliehuse, ejerlejligheder og sommer-
huse. For sd vidt angar ejerlejligheder bemarkes det, at huseftersynsord-
ningen kun anvendes 1 relativt fa tilfaelde ved salg af almindelige ejerlejlig-
heder. Det skyldes, at salgers fritagelse for haftelse for fysiske bygnings-
mangler efter LFFE § 2 forudsetter, at der udarbejdes én tilstandsrapport
for selve ejerlejligheden og én tilstandsrapport for hovedejendommen,
hvilket vil vaere bekosteligt for selgeren.

Tabel 1. Oversigt over udviklingen i antallet af hhv. solgte ejendomme,
tilstandsrapporter og elinstallationsrapporter samt ejerskifteforsikringer

(2009-2016)

Ars- Antal Antal ud- | Antal ud- | Antal ny- Andel af
tal solgte | arbejdede | arbejdede tegnede solgte ejen-
ejen- tilstands- | elinstalla- | ejerskifte- domme,
domme! | rapporter | tionsrap- | forsikrin- | hvor ejer-
2 porter? ger? skiftefor-
sikring
blev tegnet
2009 | 45.619 54.127 - 23.735 52 %
2010 | 60.184 67.275 - 25.705 43 %
2011 | 48.820 66.429 - 23.847 49 %
2012 | 51.123 57.279 39.127 18.824 37 %
2013 | 52.259 58.622 49.944 25.894 50 %
2014 | 58.553 62.152 55.390 27.141 46 %
2015 | 70.099 69.747 63.285 33.612 48 %
2016 | 71.272 72.303 63.932 22.844 32 %3

Overordnet set har huseftersynsordningen saledes stadig en relativt stor
udbredelse.

Det bemerkes 1 den forbindelse, at antallet at nytegnede ejerskifteforsik-
ringer reprasenterer antallet af ejerskifteforsikringer, der er tegnet 1 lobet
af et givent ar, og som fortsat er geldende ved arets udgang. I forhold til

I Kilde: Forsikring & Pension
2 Kilde: Sikkerhedsstyrelsen
3 Kilde: Sikkerhedsstyrelsen
4 Kilde: Forsikring & Pension

> Se forklaring om tallene for 2016 i afsnittet under tabel 1
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tallene for 2016 bemarkes det, at agenturet Husejernes Forsikring gik kon-
kurs 1 2016. Nytegnede ejerskifteforsikringer i 2016 hos Husejernes For-
sikring er — som folge af selskabets konkurs samme ar — ikke medtaget i
tabellen. Tallet for 2016 er saledes ikke fuldt ud retvisende.

Det bemerkes hertil, at det fremgar af Ankenavnet for Forsikrings stati-
stik for antallet af eksisterende ejerskifteforsikringspolicer for de enkelte
selskaber, at Husejernes Forsikring i 2016 havde 18.852 aktive policer.
Selskabet havde til sammenligning 8027 aktive policer i 2015.°

Personer, der havde tegnet ejerskifteforsikring hos Husejernes Forsikring,
fik i forbindelse med aftalen af 1. december 2016 mellem regeringen (Ven-
stre, Liberal Alliance og Det Konservative Folkeparti), Socialdemokratiet,
Dansk Folkeparti, Det Radikale Venstre og Socialistisk Folkeparti om
héndtering af danske kunder i Gable Insurance AG mv., mulighed for at
tegne en forsikring hos et andet selskab til og med april 2017.7 For at sikre
et retvisende billede af huseftersynsordningens udbredelse vil Justitsmini-
steriet pa den baggrund sende de opdaterede oplysninger for 2017 til Fol-
ketinget, ndr oplysningerne foreligger.®

Da huseftersynsordningen kun anvendes 1 begraenset omfang ved keb og
salg af ejerlejligheder, er huseftersynsordningens kerneomrade enfamilie-
huse og sommerhuse. Tabel 2 nedenfor har til formal at vise ordningens
udbredelse inden for dens kerneomride. Saledes blev der eksempelvis teg-
net ejerskifteforsikring for 44 pct. af de solgte ejendomme 1 2016, jf. tabel
2.

Det bemarkes i1 denne forbindelse, at antallet af solgte ejendomme omfat-
ter ejendomme, som ordningen ikke er tilteenkt at omfatte, herunder ejen-
domme kobt med henblik pd nedrivning. Det mé derfor formodes, at ud-
bredelsen af ordningen reelt er storre, end tabel 2 viser.

6 Kilde: Ankenavnet for Forsikring (tal opdateret pr. 12. marts 2018). Det bemaerkes, at
antallet angiver antal aktive policer i alt ved udgangen af det forudgaende ar (uanset hvor-
nar forsikringen er tegnet)
7 Kilde: Forsikring & Pension
8 Forsikring & Pension har oplyst, at de opdaterede oplysninger for 2017 forventes at
foreligge i efteraret 2018
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Tabel 2.° Oversigt over udviklingen i antallet af ejerskifteforsikringer
(2009-2016)

Arstal Antal solgte | Antal nytegnede Andel af solgte
enfamiliechuse | ejerskifteforsik- | ejendomme, hvor
0g sommer- ringer!? ejerskifteforsik-
huse ring blev tegnet
2009 35.012 23.735 68 %
2010 45.041 25.705 57 %
2011 36.981 23.847 64 %
2012 38.173 18.824 49 %
2013 38.638 25.894 67 %
2014 42.198 27.141 64 %
2015 50.091 33.612 67 %
2016 51.707 22.844 44 %

Pé huseftersynsordningens kerneomréde er udbredelsen séledes ogsa over-
ordnet set stadig relativt stor.

3.3. Erstatningsudbetalinger

Tabel 3 nedenfor indeholder en oversigt over forsikringsselskabernes brut-
topremieindtaegter og bruttoerstatningsudgifter samt erstatningsprocenten
vedrarende ejerskifteforsikringsprodukter. Erstatningsprocenten er et ud-
tryk for, hvor stor en andel bruttoerstatningsudgifterne udger af bruttoprae-

mieindtegterne.

Det fremgar bl.a. af tabellen, at erstatningsprocenten i 2015 udgjorde 88
pct., hvilket vil sige, at forsikringsselskaberne samlet set, for hver gang de
modtog 100 kr. 1 preemieindtegt, udbetalte 88 kr. 1 erstatning.

Det bemarkes i denne forbindelse, at forsikringsselskabernes administra-

tionsomkostninger mv. ikke er medregnet i erstatningsprocenten.

9 Kilde: Forsikring & Pension
10 Opgerelsen over antallet af nytegnede ejerskifteforsikringer er korrigeret for ejerlejlig-
heder, saledes at det for perioden 2009-2015 — pa samme made som tabel 2 i beteenkning
nr. 1520 om huseftersynsordningen — lagges til grund for korrektionen, at 3 % af de teg-
nede ejerskifteforsikringer vedrerer ejerlejligheder. For s vidt angér &ret 2016 har For-
sikring & Pension oplyst, at 0,7-0,9 pct. af de tegnede ejerskifteforsikringer vedrerte
ejerlejligheder.
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Tabel 3.1! Oversigt over forsikringsselskabernes bruttopremieindtegter

og bruttopreemieudgifter pd ejerskifteproduktet (2009-2016)

Arstal Brutto-praemie- | Brutto-erstat- | Erstatnings-
indtaegter nings-udgifter procent
(mio. kr.) (mio. kr.)
2009 376 562 149 %
2010 324 373 115 %
2011 331 403 122 %
2012 330 330 100 %
2013 402 342 85 %
2014 332 337 102 %
2015 415 365 88 %
2016"2 - - -

3.4. Klager over tilstandsrapporter og elinstallationsrapporter

Elinstallationsrapporten blev som navnt indfert som led 1 revisionen af
huseftersynsordningen. I perioden 2012 — 2016 er der udarbejdet 271.678
elinstallationsrapporter. I samme periode er der indgivet 898 klager til An-
kenavnet for Tekniske Installationer, hvoraf klager har faet helt eller del-
vist medhold 1 29,6 pct. af klagerne, jf. folgende oversigt:

Tabel 4. Oversigt over klager over elinstallationsrapporter (2012-2016)

Arstal Antal udarbej- | Antal klager | Andel, hvor klager
dede elinstalla- helt eller delvist fik
tions-rapporter medhold

2012-2016 271.678 98 29,6 %

Som anfert ovenfor under pkt. 2.1 har Discipliner- og Klagenavnet for
Beskikkede Bygningssagkyndige siden 2011 behandlet forbrugerklager
over tilstandsrapporter og disciplinere sager mod de beskikkede bygnings-
sagkyndige.

Antallet af modtagne klager og trufne afgerelser fremgér af folgende over-

sigt:

1 Kilde: Forsikring & Pension
12 Forsikring & Pension har oplyst, at data om henholdsvis bruttopreemieindtaegter og

bruttoerstatningsudgiver for 2016 endnu ikke foreligger.
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Tabel 5. Oversigt over udviklingen i antallet af klager over tilstandsrap-
porter (2009-2016)

Arstal | Antal udarbejdede Antal Antal af- Andel af
tilstandsrapporter'3 | modtagne sluttede afsluttede
klager'* | sager (med- sager,
hold, af- hvor kla-
slag, afvis- | ger helt el-
ning, forlig) | ler delvist
15 fik med-
hold'®
2009 54.127 157 162 42 %
2010 67.275 151 119 44,5 %
2011 66.429 147 96 54,2 %
2012 57.279 177 157 51,6 %
2013 58.622 160 149 49,7 %
2014 62.152 168 132 53 %
2015 69.747 182 153 41,8 %
2016 72.303 200 148 32%

Af de 739 afsluttede klagesager 1 perioden 2012 - 2016 fik klager helt eller
delvist medhold i ca. 45,6 pct. af sagerne, mens der blev indgaet forlig i ca.

1,08 pct. af sagerne. I ca. 31,4 pct. af sagerne fik klager ikke medhold,

mens ca. 25,3 pct. af sagerne blev afvist.!”

Det fremgar af tabel 4 og 5, at der i1 perioden 2012 — 2016 blev klaget over

en relativt lille del af de udarbejdede rapporter. Saledes er der klaget over

ca. 0,28 pct. af de udarbejdede tilstandsrapporter og 0,04 pct. af de udar-

bejdede elinstallationsrapporter.

13 Kilde: Sikkerhedsstyrelsen
14 Kilde: Disciplinar- og Ankenavnet for beskikkede bygningssagkyndiges arsberetnin-

ger 2009-2016 (for 2011: Ankenavnet for Huseftersyn)

15 Omfattet er sager, som er afsluttet i kalenderaret. Disse kan vaere modtaget i det forud-

gaende kalenderar. Disciplinaer- og Ankenavnet for beskikkede bygningssagkyndiges
arsberetninger 2009-2016 (for 2011: Ankenavnet for Huseftersyn)
16 Kilde: Discipliner- og Ankenevnet for beskikkede bygningssagkyndiges arsberetnin-

ger 2009-2016 (for 2011: Ankenavnet for Huseftersyn)

17 Kilde: Disciplinar- og Ankenavnet for beskikkede bygningssagkyndiges arsberetnin-

ger 2009-2016 (for 2011: Ankenavnet for Huseftersyn)
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3.5. Klager over ejerskifteforsikringer

Hvis en keber af en fast ejendom har tegnet en ejerskifteforsikring 1 forbin-
delse med kebet, og ejerskifteforsikringsselskabet afslar hel eller delvis
deekning af en anmeldt skade, har vedkommende mulighed for at indgive
en klage til Ankenavnet for Forsikring.

I tabel 6 findes en oversigt vedrerende klager over helt eller delvist afslag
pa forsikringsdaekning for forsikringsselskaberne samlet set.

Tabel 6.!8 Oversigt over udviklingen i antallet af klager over ejerskiftefor-
sikringer (2009-2016)

Arstal Antal ak- Antal kla- Klage helt | Klager ikke
tive ger eller delvist medhold
policer!® medhold
2009 261.974 257 72 185
2010 279.568 215 53 162
2011 288.120 195 52 143
2012 281.203 288 71 217
2013 264.818 200 57 143
2014 243.857 202 57 145
2015 230.148 236 70 166
2016 223.985 210 68 142

Som det fremgar af tabellen, indgives der klager i en lille andel af de ak-
tive ejerskifteforsikringspolicer. Ved udgangen af 2011 var der 281.203
aktive policer, mens der ved udgangen af 2015 var 223.985 aktive policer.
Af de indgivne klager i perioden fra 2012, hvor revisionen tradte i kraft, til
2016 blev der samlet indgivet 1.136 klager, hvoraf klager har faet helt eller
delvis medhold i omkring 29 pct. af sagerne.

4. Erfaringer med revisionen af huseftersynsordningen

For nermere at klarleegge, hvorvidt de gennemforte @ndringer kan antages
at have haft den enskede effekt, ivaerksatte Justitsministeriet ved brev af
16. december 2016 en hering blandt huseftersynsordningens interessenter
vedrerende de pagaldendes erfaringer med den i 2012 gennemforte revi-
sion af huseftersynsordningen. Ved brev af 15. februar 2017 iverksatte

18 Kilde: Ankenavnet for Forsikring (tal opdateret pr. 12. marts 2018)
19 Antallet angiver antal aktive policer i alt ved udgangen af det forudgéende &r (uanset
hvornar forsikringen er tegnet)
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Justitsministeriet en supplerende hering vedrerende erfaringerne med revi-
sionen samt eventuelt kendskab til forsikringsselskabernes praksis med
skyggerapporter eller anden interessekonflikt i formidlingen af tilstands-
rapporter. Sidstnevnte speorgsmal om eventuelle interessekonflikter be-
handles serskilt nedenfor 1 evalueringens del 2.

Folgende myndigheder og organisationer er blevet hort:

Advokatradet, Advokatsamfundet, Ankenavnet for Forsikring Arbejderbe-
vaegelsens Erhvervsrdd, Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og
Energikonsulenter, Dansk Byggeri, Dansk Ejendomsmaglerforening,
Dansk Erhverv, Dansk Industri, Dansk Retspolitisk Forening, Danske Ad-
vokater, Danske Boligadvokater, Danske Bygningskonsulenter, Discipli-
nar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige, Ejendomsfore-
ningen Danmark, Ejendomsmeglernes Landsorganisation, Finansradet,
Fonden Realdania, Forbrugerombudsmanden, Forbrugerradet Teaenk, For-
brugerklagenavnet, Foreningen af Radgivende Ingenierer (F.R.1.), Forsik-
ring & Pension, Handverksradet, Landsorganisationen i Danmark, Parcel-
husejernes Landsforening, Realkreditforeningen, Realkreditankenavnet,
Realkreditradet, Sikkerhedsbranchen, Sikkerhedsstyrelsen og TEKNIQ
Installaterernes Organisation.

Justitsministeriet har modtaget heringssvar fra felgende:

Advokatridet, Advokatsamfundet, Ankenzevnet for Forsikring, Bran-
cheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulenter, Dansk
Byggeri, Dansk Ejendomsmsglerforening, Danske Boligadvokater,
Danske Bygningskonsulenter, FinansDanmark, Fonden Realdania,
Forbrugerombudsmanden, Forbrugerradet Tznk, Forsikring & Pen-
sion, Realkreditankenzvnet, Sikkerhedsstyrelsen og TEKNIQ Instal-
laterernes Organisation.

Justitsministeriet har endvidere modtaget heringssvar fra Bolius, Branche-
foreningen Danske Maskinstationer & Entreprenerer, Danske Kloak-
mestre, Heiners Bygningsradgivning ApS og Total-tjek.

Nedenfor er gengivet de vasentligste punkter i de modtagne heringssvar.
Bemarkninger, der falder uden for rammerne af denne evaluering, indgér
som udgangspunkt ikke 1 heringsoversigten. Derimod indgéar disse 1 Ju-
stitsministeriets generelle arbejde med huseftersynsordningen. Forslag til
@ndringer og andre bemerkninger er — i det omfang forslagene og be-
markningerne ikke vedrerer regler under Justitsministeriets ressort — vide-

resendt til den relevante myndighed.
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Justitsministeriets kommentarer til heringssvarene er anfort 1 kursiv.

Horingssvarene vedlegges desuden til orientering

4.1. Heringssvar

4.1.1. Generelle bemaerkninger

Ankenzvnet for Forsikring, Forbrugerombudsmanden og Realkredi-
tankenzevnet har ingen bemarkninger til horingerne.

Advokatridet anforer, at huseftersynsordningen kun 1 et vist omfang har
medvirket til beskyttelse af forbrugeren i1 forbindelse med hushandler, og
at forbrugerne kun i et vist omfang har tillid til ordningen.

Bolius anforer, at huseftersynsordningen er tidssvarende og fungerer fint.

Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulenter
vurderer, at revisionen af huseftersynsordningen har virket efter hensigten,
at ordningen derfor i dag fremstdr som en meget velfungerende ordning,
og at tilliden til ordningen er meget hoj.

Det er Danske Boligadvokaters opfattelse, at huseftersynsordningen giver
boligkeberne en langt bedre beskyttelse, og at der generelt set er tillid til
ordningen.

Danske Bygningskonsulenter anforer, at huseftersynsordningen sikrer en
vigende, men fortsat hgj beskyttelse af forbrugerne.

Det er Dansk Ejendomsmaeglerforenings opfattelse, at huseftersynsord-
ningen har en hgj og tidssvarende beskyttelse af bade keobere og slgere,
som generelt har tillid til ordningen.

FinansDanmark har grundleggende gode erfaringer med huseftersyns-
ordningen efter de seneste @ndringer.

Fonden Realdania vurderer, at huseftersynsordningen er egnet og rele-
vant i forhold til at sikre beskyttelse af forbrugeren i forbindelse med bo-
lighandel.

Forbrugerradet Taenk er overordnet tilfredse med huseftersynsordnin-
gen.
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Forsikring & Pension anferer, at revisionen af huseftersynsordningen
indeholdt en rekke forbedringer til stor gavn for forbrugerne, og at der i
langt hgjere grad end tidligere blev skabt en bedre balance mellem hensy-
nene til henholdsvis keber og selger.

Sikkerhedsstyrelsen finder, at forbrugerne overordnet far en hgj beskyt-
telse ved at benytte huseftersynsordningen, og at tilliden til ordningen er
stor.

TEKNIQ Installaterernes Organisation anforer, at huseftersynsordnin-
gen sikrer en hgj og tidssvarende beskyttelse 1 forbindelse med aftaler om
keb af fast ejendom, og at parterne i en hushandel generelt har tillid til
ordningen.

Justitsministeriet har noteret sig, at interessenterne generelt udtrykker
tilfredshed med huseftersynsordningen og overordnet set finder, at den

lever op til sit formadl.

4.1.2. Andringer vedrerende tilstandsrapport og indferelse af elinstal-
lationsrapport

4.1.2.1. Generelle bemzrkninger

Advokatridet vurderer, at elinstallationsrapporten kun delvist formar at

give forstéelig information til kebere af fast ejendom.

Bolius, Realdania, Danske Boligadvokater, Forbrugerradet Tznk og
Forsikring & Pension anforer, at indforelsen af elinstallationsrapporten
har givet et bedre grundlag for keber at vurdere ejendommen péd. Forbru-
gerradet Taenk bemerker dog, at der er et stort behov for forbedringer af
rapporten. Tilsvarende anforer Forsikring & Pension, at kvaliteten af rap-
porterne ikke er tilstraekkelig hoj og dermed ikke giver et retvisende bil-
lede af det konkrete hus.

Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulenter
vurderer, at elinstallationsrapporten virker optimalt, og at keberne forstar
rapporten.

Dansk Ejendomsmaeglerforening og Sikkerhedsstyrelsen oplyser, at
bade tilstandsrapport og elinstallationsrapport giver anledning til forstael-
sesvanskeligheder hos forbrugerne. Sikkerhedsstyrelsen tilfojer, at styrel-
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sen den 1. januar 2017 overtog ansvaret for bygningseftersynet, og at sty-
relsen dermed er myndighed for badde bygnings- og eleftersynet. Sikker-
hedsstyrelsen arbejder pd nuvarende tidspunkt med at samtenke og for-
bedre bdde udformningen af tilstands- og elinstallationsrapporter, og arbej-
det forventes at kunne styrke forbrugernes forstaelse af rapporterne.

FinansDanmark bemerker, at elinstallationsrapporten kan vere sver at
overskue for en keber.

TEKNIQ Installaterernes Organisation har anfort, at elinstallationsrap-
porten indeholder relevant og forstaelig information for keber af en fast

ejendom.

Dansk Ejendomsmsglerforening, Forsikring & Pension og Forbru-
gerradet Taenk henviser i ovrigt til anbefalingerne 1 en arbejdsgrupperap-
port fra september 2016 om @get kvalitet i elinstallationsrapporterne.?

Justitsministeriet noterer sig, at horingsparterne overordnet finder, at ind-
forelsen af elinstallationsrapporten har givet et bedre grundlag for kober
at vurdere ejendommen pd, men at flere parter samtidig peger pd, at til-
stands- og elinstallationsrapporterne kan veere vanskelige at forsta for

forbrugerne.

I den forbindelse heefter Justitsministeriet sig ved Sikkerhedsstyrelsens
horingssvar, hvoraf det fremgdr, at styrelsen pd nuveerende tidspunkt ar-
bejder med at samtenke og forbedre udformningen af bdde tilstands- og
elinstallationsrapporterne, hvilket forventes at bidrage til at gore rappor-

terne nemmere at forstd for forbrugerne.

For sa vidt angdr arbejdsgrupperapporten om aget kvalitet i elinstalla-
tionsrapporter, som flere horingsparter henviser til, har Sikkerhedsstyrel-
sen over for Justitsministeriet oplyst, at denne rapport indeholder anbefa-
linger om tilpasninger af rapportopbygningen og nye muligheder i IT-sy-
stemet for elinstallationsrapporter samt mere mdlrettet kommunikation til
brugerne. Sikkerhedsstyrelsen har endvidere oplyst, at styrelsen har arbej-
det videre med anbefalingerne, herunder konkret gennemfort en reekke IT-

systemmcessige tilpasninger. De ovrige anbefalinger, herunder evaluering

20 Arbejdsgruppen vedrerende udarbejdelse af elinstallationsrapporter i huseftersynsord-
ningen blev nedsat af davaerende erhvervs- og vaekstminister i 2014 efter politisk aftale
om ny autorisationslov. I arbejdsgruppen, som Sikkerhedsstyrelsen var sekretariat for,
deltog 11 brancheforeninger.
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af k-veerdierne og opbygning samt formidling af indholdet elinstallations-
rapporterne, indgadr i Sikkerhedsstyrelsens igangveerende arbejde med at
samtcenke og kvalitetsudvikle henholdsvis el- og bygningseftersynet.

Justitsministeriet bemcerker i denne forbindelse, at horingsparternes be-
meerkninger og forslag til forbedringer er videresendt til Sikkerhedsstyrel-

sen, sdaledes at materialet kan indgd i styrelsens videre arbejde.

4.1.2.2. Karakterskala

Det er Danske Bygningskonsulenters opfattelse, at forbrugerne har svaert
ved at forstd de forskellige betydninger af de samme karakterer (k-veer-
dier), der anvendes i henholdsvis tilstands- og elinstallationsrapporterne.

Dansk Ejendomsmeeglerforening anforer, at forbrugerne ikke forstar
karaktererne.

Forbrugerriadet Taenk anforer, at karaktersystemet volder udfordringer
for forbrugeren, og at der er et behov for revision af systemet. Forbrugerra-
det henviser i denne forbindelse til et alternativt karaktersystem, som er
foresldet 1 fern@vnte arbejdsgrupperapport fra september 2016 om oget

kvalitet i1 elinstallationsrapporterne.

Forsikring & Pension anforer, at k-verdierne ber evalueres, idet ulovlig-
hed i forhold til elinstallationer i dag gradbgjes/gradueres, hvilket ifelge

organisationen ikke giver mening.

TEKNIQ Installaterernes Organisation anforer, at anvendelsen af
samme k-verdiskala har skabt forvirring hos keberne og bemaerker herud-

over, at det er uhensigtsmaessigt og vildledende, at ulovligheder gradueres.

Justitsministeriet kan i denne forbindelse oplyse, at tilstandsrapporter og
elinstallationsrapporter — for at have de retsvirkninger, der folger af
LFFE § 2 — skal veere udferdiget pa skemaer, som er godkendt af er-
hvervsministeren, jf. LFFE § 4, stk. 1, og § 4 a, stk. 1.

Det folger af begge de godkendte rapportskemaer, at folgende seks karak-
terveerdier anvendes: IB, K0, KI, K2, K3 og UN. Disse k-veerdier har
imidlertid forskellige betydninger i henholdsvis tilstandsrapport og elin-
stallationsrapport. Eksempelvis betyder karakteren K1 ’mindre alvorlige

skader” i tilstandsrapporten, mens karakteren K1 i elinstallationsrappor-
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ten betyder “ulovligt forhold, som ikke umiddelbart er farligt, og som ikke
pavirker funktionsdygtigheden”. Karakterveerdierne er neermere beskrevet
i henholdsvis Sikkerhedsstyrelsens Hdndbog for beskikkede bygningssag-
kyndige (der udarbejder tilstandsrapporter) og Sikkerhedsstyrelsens
Handbog til autoriserede elinstallatorvirksomheder, der udarbejder elin-

stallationsrapporter.

Idet administrationen af henholdsvis tilstands- og elinstallationsrapporter
horer under Erhvervsministeriets ressort, har Justitsministeriet forelagt
Erhvervsministeriet de indkomne horingssvar og bedt ministeriet om en

udtalelse. Erhvervsministeriet har herefter oplyst folgende:

”Det er Sikkerhedsstyrelsen under Erhvervsministeriet, der er
ansvarlig for den daglige administration af tilstandsrapporterne
og elinstallationsrapporterne.

Sikkerhedsstyrelsen er opmaerksom pé, at forbrugerne kan
have problemer med at forstd nuancerne i de to karaktersyste-
mer og betydningen af karaktererne. Sikkerhedsstyrelsens egne

undersogelser og erfaringer bekrafter dette.

Sikkerhedsstyrelsen kan i1 den forbindelse oplyse, at karakter-
systemerne indgdr i styrelsens pagiende arbejde med at
samtenke og udvikle tilstands- og elinstallationsrapporterne.
Sikkerhedsstyrelsen har blandt andet fokus p4, hvordan karak-
tersystemerne tydeligst kan formidle skader pa bygningen og
ulovligheder i elinstallationerne, og pa at gere karaktererne 1 de
to rapporter nemmere at forstd og handle pd for forbrugerne.
Sikkerhedsstyrelsen forventer at kunne implementere nye rap-
portlesninger, herunder karakterer, inden udgangen af 2018,
dog med forbehold for resultaterne af en forudgdende interes-
sentdialog.”

Justitsministeriet heefter sig ved, at Sikkerhedsstyrelsen under Erhvervsmi-
nisteriet, der er ansvarlig for administrationen af elinstallationsrapporter
og tilstandsrapporter, pda nuverende tidspunkt er i gang med at afdcekke
mulighederne for en forbedring af karaktersystemerne, som kan imode-
komme uhensigtsmeessigheder ved det geeldende system som pdpeget af
flere horingsparter. Det bemcerkes i den forbindelse, at de fremsendte ho-

ringssvar vil indgd i Sikkerhedsstyrelsens arbejde.
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4.1.2.3. Oplysning om forventet restlevetid for bygningens tag

Advokatridet, Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energi-
konsulenter, Danske Boligadvokater, Forbrugerriadet Tenk, Sikker-
hedsstyrelsen og Sven Heiner ApS anforer, at oplysninger om tagets rest-
levetid 1 tilstandsrapporten giver anledning til forstaelsesvanskeligheder,
misforstielser eller forvirring hos forbrugeren. Bdde Advokatradet og
Sven Heiner ApS tilfojer, at tabelopslaget ber erstattes af faktiske oplys-
ninger om det konkrete tag.

Bolius og Realdania anforer i et faelles horingssvar, at oplysningerne om
restlevetid for bygningens tag ikke altid sikrer et bedre grundlag for huske-
berens vurdering af en ejendom.

Danske Bygningskonsulenter vurderer, at oplysningerne om tagets restle-
vetid alt 1 alt er forstéelige for keberen og giver den nedvendige informa-
tion til stette for kebsbeslutningen.

Dansk Ejendomsmzeglerforening oplyser, at oplysningerne om forventet
restlevetid for en bygnings tag er tilstreekkelig og forstaelig information for
forbrugeren, idet det 1 tilstandsrapporten er fremhavet, at oplysningerne
alene beror pa tabelopslag.

FinansDanmark oplever en bedre information om levetiden for ejendom-

mens tag.

Det er Forsikring & Pensions opfattelse, at oplysningerne om restlevetid
for en bygnings tag er relevante for keber og ber bevares i huseftersyns-
ordningen, idet keber tidligere meget ofte efterspurgte disse oplysninger
hos den bygningssagkyndige.

Udvidelse af tilstandsrapporten med angivelse af oplysninger om faktisk
forventet restlevetid for bygningens tag, som baserer sig pd den bygnings-
sagkyndiges faktiske undersogelser af det konkrete tag, blev naje overvejet
af Udvalget om evaluering af huseftersynsordningen, jf. afsnit 4.8.3.3. i
betenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen

Det fremgdr betenkningen, at udvalget — om baggrunden for overvejel-
serne om udvidelse af tilstandsrapporten med oplysninger om restlevetid
for bygningens tag — bl.a. anforte, at taget er en af de bygningsdele, som
det typisk vil veere scerdeles bekosteligt at udskifte. Dertil kommer, at ko-
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berne ifolge de bygningssagkyndige medlemmer af udvalget typisk (kun)
sparger til den forventede restlevetid for taget, ligesom sekretariatet for
Ankencevnet for Huseftersyn pa udvalgets foresporgsel har oplyst, at over
halvdelen af de sager, som behandles ved ncevnet, angar ejendommens

tagkonstruktion, tagbeleegning eller skorsten.

Det bemcerkes i beteenkningen, at en udvidelse af tilstandsrapporten med
angivelse af forventet restlevetid for bygningens tag ville indebcere, at rap-
porten ville komme til at indeholde oplysninger om andre forhold end ska-
der og dermed oplysninger om forhold, som — i forhold til det almindelige

mangelsbegreb — ikke kan udgore en retlig relevant mangel.

Det fremgar af afsnit 4.8.3.3 i beteenkningen, at en reekke problemstillinger
vedrorende koberens eventuelle krav, som matte folge af den bygningssag-
kyndiges fejlskon vedrorende restlevetiden, kan formindskes ved at be-
greense den bygningssagkyndiges opgave med at angive restlevetiden til at
basere sig pd et tabelopslag i kombination med klar og tydelig oplysning

herom i tilstandsrapporten.

Udvalget konkluderede, at det vil kunne blive opfattet som urimeligt, hvis
kaober — som folge af de almindelige erstatningsretlige betingelser — ikke
(eller kun yderst sjceldent) vil kunne rette krav mod den bygningssagkyn-
dige. Omvendt vil en veesentlig udvidelse af den bygningssagkyndiges an-
svar og/eller ejerskifteforsikringens dekningsomfang have den virkning, at
omkostningerne ved at anvende ordningen bliver veesentligt foraget. Desu-
den anfores det, at kober vil have en interesse i at fa en forkert angivelse

af restlevetiden.

Justitsministeriet kan henholde sig til udvalgets synspunkter for sd vidt
angar forslaget om at indfore oplysninger om faktisk forventet restlevetid
for bygningens tag baseret pd bygningsgennemgang og argumenterne for

at anvende et tabelopslag.

Det bemcerkes, at huseftersynsordningen ikke er til hinder for, at keber
eller scelger selv iveerkscetter en undersogelse af tagets forventede restleve-
tid, ligesom koberen vil kunne indgd en konkret aftale med en bygnings-

sagkyndig om garanti for tagets restlevetid.

Idet administrationen af tilstandsrapporter horer under Erhvervsministeri-

ets ressort, har Justitsministeriet forelagt Erhvervsministeriet de indkomne
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horingssvar og bedt ministeriet om en udtalelse. Erhvervsministeriet har

herefter oplyst folgende:

“Erhvervsministeriet hafter sig ved, at heringssvarene overve-
jende gengiver negative erfaringer med forbrugernes forstaelse
for tabelopslaget for tagets restlevetid.

Sikkerhedsstyrelsen under Erhvervsministeriet anforer, at det
er styrelsens erfaring med tabelopslaget, at formatet med et sta-
tistisk tabelopslag kan skabe forvirring, og at tabelopslaget
ikke nedvendigvis afspejler de faktiske forhold. Sikkerhedssty-
relsen finder, at tabelopslaget i sin nuvarende form ikke skaber
den vaerdi for forbrugerne, som var tiltenkt med tabelopslaget.

Det er endvidere Sikkerhedsstyrelsens erfaring, at oplysninger
om tagets tilstand har stor betydning for forbrugernes samlede
vurdering af husets tilstand. Det er derfor vigtigt, at disse op-
lysninger er sa retvisende som muligt, og at de er nemme at

forsta.

Pa baggrund af sével haringssvarene som Sikkerhedsstyrelsens
erfaringer med tabelopslaget, er det Erhvervsministeriets vur-
dering, at der er behov for at udvikle tabelopslaget, herunder
formidlingen af, hvordan tabelopslaget skal forstds. Sikker-
hedsstyrelsen vil saledes — i forbindelse med det 1 igangve-
rende arbejde med at kvalitetsudvikle tilstandsrapporter og el-
installationsrapporter samt de inddateringssystemer, som de
beskikkede bygningssagkyndige anvender — have fokus pa at
udvikle tabeloplysningerne om forventet restlevetid for byg-

ningens tag.

Sikkerhedsstyrelsen forventer at kunne implementere nye rap-
portlesninger, herunder tabelopslag for tagets restlevetid, inden
udgangen af 2018, dog med forbehold for resultaterne af den
forudgéende interessentdialog.”

4.1.2.4. Generel hustypebeskrivelse

Advokatradet finder, at de generelle hustypebeskrivelser i et vist opfang
opfylder deres berettigelse, idet hustypebeskrivelserne giver keberen et
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overordnet indblik i, hvilke kvaliteter og ulemper der gor sig geldende ved
den pégaeldende hustype.

Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulenter
oplyser, at hustypebeskrivelsen er rimelig og giver keberen en forholdsvis
god beskrivelse, men at der dog er behov for en mere klar og beskrivende
tekst.

Danske Boligadvokater vurderer, at de generelle hustypebeskrivelser
indeholder relevant og forstaelig information til kebere af fast ejendom.

Danske Bygningskonsulenter anforer, at de generelle hustypebeskrivelser
er nogenlunde tilfredsstillende, men at de kan forbedres.

FinansDanmark oplever at i bedre information om de vesentligste ka-
rakteristika for den relevante hustype som folge af de seneste @ndringer.

Forbrugerriadet Taenk har erfaret, at det er svert for forbrugeren at forsta
formélet med hustypebeskrivelserne, herunder at man i gamle huse ma
forvente, at der kan vere opstigende grundfugt, og at det ikke nedvendig-
vis er en skade 1 sig selv.

Forsikring & Pension oplyser at have erfaring med, at flere huskebere
fejlagtigt tror, at den bygningssagkyndige har anvendt en forkert hustype-
beskrivelse, idet hustypebeskrivelsen indeholder et billede af et andet hus.

Sikkerhedsstyrelsen oplever, at hustypebeskrivelserne ofte indeholder
oplysninger, som ikke er relevante for det konkrete hus.

Sven Heiner ApS oplyser, at bade s@lger og keber bliver forvirrede af den
generelle hustypebeskrivelse.

Idet administrationen af tilstandsrapporter horer under Erhvervsministeri-
ets ressort, har Justitsministeriet forelagt Erhvervsministeriet de indkomne
horingssvar og bedt ministeriet om en udtalelse. Erhvervsministeriet har

herefter oplyst folgende:

”Erhvervsministeriet heefter sig ved, at de fleste af heringssva-
rene beretter om uhensigtsmassigheder ved hustypebeskrivel-
sen. Heringssvarene peger pa, at hustypebeskrivelsen kan

skabe forvirring hos forbrugeren og sjxldent bidrager med
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merverdi i forhold til at give forbrugeren et retvisende billede
af tilstanden for det aktuelle hus.

P& baggrund af heringssvarene er det Erhvervsministeriets vur-
dering, at den nuvarende hustypebeskrivelse ber udvikles og
forbedres savel indholdsmaessigt som formidlingsmassigt med
henblik pa at skabe den enskede verdi for forbrugeren.

Sikkerhedsstyrelsen arbejder — i forbindelse med indsatsen for
at kvalitetsudvikle tilstandsrapporter og elinstallationsrapporter
— pa mulige losninger, hvor typebetegnelserne kan anvendes
mere nuanceret, og hvor det aktuelle hus kan beskrives mere
praecist. Sikkerhedsstyrelsen arbejder 1 gjeblikket med en mu-
lig losning 1 form af en mere fleksibel model, hvor den beskik-
kede bygningssagkyndige sammensatter hustypebeskrivelsen
ud fra delelementer, som beskriver — og viser et billede af — det
faktiske hus og mere pracist udpeger de forhold, som keberen
og s&lgeren skal vare sarligt opmerksomme pa.

Sikkerhedsstyrelsen vil 1 labet af 2018 drefte forslag og mulig-
heder for en mere retvisende og forstielig hustypebeskrivelse
med huseftersynsordningens interessenter med henblik pa ud-
vikling af en revideret lgsning inden for de geeldende rammer.”

4.1.2.5. Ejerskifteforsikringens daekningsomfang og begyndelsestids-
punkt

Danske Boligadvokater vurderer, at dekningsomfanget ofte ikke er klart
for forbrugeren, men at de 1 2012 gennemforte @ndringer har sikret en
bedre standarddekning og mere klarhed om forsikringens begyndelsestids-
punkt.

Forsikring & Pension anforer, at de gennemforte @ndringer indebarer en
betydeligt bedre standarddekning pé ejerskifteforsikringen, og at der er
skabt mere klarhed om ejerskifteforsikringens begyndelsestidspunkt, men
at der fortsat er behov for gget information til forbrugerne om ejerskifte-
forsikringens dekningsomfang. Behovet galder navnlig 1 forhold til ”ska-
vanker” pa et gammelt hus, der ikke skal anferes som skader i tilstandsrap-
porten, og som ikke er omfattet at ejerskifteforsikringen.
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Uden at forholde sig nermere til de i 2012 gennemforte @ndringer anforer
Advokatradet, Bolius, Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og
Energikonsulenter, FinansDanmark og Forbrugerridet Teenk, at der

fortsat er tvivl om dekningsomfanget af ejerskifteforsikringer.

Sikkerhedsstyrelsen oplyser, at det er styrelsens indtryk, at forbrugerne
generelt har kendskab til ejerskifteforsikringens dekningsomfang, jf. dog
pkt. 8.2.2 nedenfor om forbehold.

Justitsministeriets heefter sig ved, at de parter, der har udtalt sig om de
gennemforte cendringer, anforer, at cendringerne har sikret bedre stan-

darddcekning og mere klarhed om forsikringens begyndelsestidspunkt.

For sa vidt angar det anforte om forbrugernes forstdelighedsvanskelighe-
der, er det Justitsministeriets forventning, at disse kan imodekommes med

den informationsportal, som etableres af Forsikring & Pension, jf. pkt. 5.2.

Det bemcerkes, at horingsparternes kommentarer om forbehold for forsik-

ringsdeekning behandles scerskilt nedenfor under pkt. 8.2.2.

5. Andre forhold

5.1. Pramiestigning — ejerskifteforsikringer

Det fremgér af afsnit 4.6.3 1 betenkning nr. 1520/2010 om huseftersyns-
ordningen, at Forsikring & Pension over for udvalget har oplyst, at det er
organisationens vurdering, at det ved en gennemforelse af de @ndringer,
der er forsldet i beteenkningen, vil veere muligt at tegne en ejerskifteforsik-
ring (standarddakning) til en premie, der ligger inden for et interval pa 0-
50 pct. i premiestigning i forhold til det daveerende premieniveau pa stan-
darddakningen.

P4 baggrund af oplysninger fra Forsikring & Pension forudsattes det lige-
ledes 1 lovforslag nr. L 89 om revision af huseftersynsordningen, at det
efter gennemforelse af revisionen vil vare muligt at tegne ejerskifteforsik-
ring (standarddakning) til en premie, der ligger inden for et interval pa 0-
50 pct. i premiestigning i forhold til det daveerende premieniveau pa stan-
darddeekningen.
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Forsikring & Pension har over for Justitsministeriet oplyst, at organisatio-
nen ikke er i besiddelse af statistisk materiale vedrerende premieudviklin-
gen for ejerskifteforsikringer.

Til brug for denne evaluering har Forsikring & Pension derfor foretaget en
prissammenligning af en rekke forsikringspolicer pa representative ejen-
domme. Forsikring & Pension har séledes bedt sine medlemmer om at
vurdere, hvad prisen pa en rakke forsikringspolicer fra for revision ville
blive prisfastsat til i dag. Denne nye pris er blevet sammenholdt med den
oprindelige pris.

Pa den baggrund har Forsikring & Pension fundet frem til, at den gennem-
snitlige preemiestigning fra 2009 til 2016 udger 41 pct. blandt de forsik-
ringsselskaber, som er medlem af Forsikring & Pension, og som udbed
ejerskifteforsikringer i henholdsvis 2009 og 2016.

Praemiestigningen holder sig saledes inden for det forudsatte interval.

5.2. Sammenligning af ejerskifteforsikringsprodukter

Ved besvarelsen af spergsmadl nr. 46 til lovforslag nr. L 89 om revision af
huseftersynsordningen oplyste justitsministeren, at ministeriet forudsatte,
at de enkelte ejerskifteforsikringsprodukter pa markedet ville blive indar-
bejdet 1 Forsikringsguiden”, som er en hjemmeside udviklet i samarbejde
mellem Forbrugerraddet og Forsikring & Pension. Hjemmesiden har til for-
mal at give forbrugerne overblik over de forskellige forsikringsselskabers
produkter, herunder vilkér og pris, for derigennem at hjelpe forbrugerne
med at vaelge den forsikring, der bedst dekker den padgaldendes behov.

Forsikring & Pension oplyste i forbindelse med lovforslagets behandling,
at organisationen var positivt indstillet over for at indarbejde de enkelte
forsikringsselskabers ejerskifteforsikringsprodukt i ”Forsikringsguiden™.

Efter vedtagelsen af lovforslaget (L 89) ivaerksatte Forsikring & Pension
en undersogelse af mulighederne for at indarbejde de enkelte ejerskiftefor-
sikringsprodukter pa markedet 1 “Forsikringsguiden”.

Forsikring & Pension har over for Justitsministeriet efterfolgende oplyst, at
arbejdet med indarbejdelse af ejerskifteforsikringsprodukter 1 ”Forsikrings-
guiden” blev indstillet, da det er organisationens vurdering, at sammenlig-

ningsportalen ikke vil kunne give forbrugerne et retvisende billede af de
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forskellige forsikringsselskabers ejerskifteforsikringsprodukters pris og
vilkér. Forsikring & Pension har i den forbindelse henvist til, at standard-
dekningen for ejerskifteforsikringerne er reguleret i lovgivningen og der-
med er ens for alle forsikringer. Kun prisen og eventuelle konkrete forbe-
hold for forsikringsdaekning i det enkelte tilfaelde varierer. Bade eventuelle
konkrete dekningsforbehold og prisen for en ejerskifteforsikring baseres
pa indholdet af tilstandsrapporten og elinstallationsrapporten for det pa-
geldende hus. Forsikring & Pension har henvist til, at en sammenlignings-
portal ikke kan tage hejde for indholdet af konkrete tilstandsrapporter og
elinstallationsrapporter, hvorfor det er Forsikring & Pensions vurdering, at
ejerskifteforsikringsprodukter ikke kan indarbejdes 1 “Forsikringsguiden”

pa en meningsfuld made.

For at give forbrugerne et bedre overblik over ejerskifteforsikringsomra-
det, herunder de forskellige udbydere, har Forsikring & Pension i stedet
igangsat et arbejde vedrerende udvikling af en informationsportal om ejer-
skifteforsikringer. Det er hensigten, at portalen skal give forbrugerne et
relevant overblik over, hvad de navnlig ber vere opmarksomme pa, nar de
skal indhente og vurdere et forsikringstilbud. Forsikring & Pension for-
venter, at informationsportalen f.eks. kan sammenligne de enkelte forsik-
ringsselskaber 1 forhold til klagesager 1 Anken@vnet for Forsikring samt
derudover beskrive standarddekningen (hvad skal forsikringen som mini-
mum deekke i medfer af lovgivningen, og hvad daekker den ikke), give
oplysninger om konkrete deekningsforbehold (hvornar kan der tages forbe-
hold, og hvad betyder det for forsikringsdeekningen) samt indeholde Q&A

om ejerskifteforsikringer.

Forsikring & Pension forventer, at informationsportalen vil vere etableret
og tilgengelig for forbrugerne inden sommeren 2018.

5.3. Fugtskadeordning

Med vedtagelsen af lovforslag nr. L 89 den 30. maj 2011 om revision af
huseftersynsordningen blev det pd baggrund af anbefalingerne i betaenk-
ning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen besluttet, at deekningsom-
fanget for ejerskifteforsikring administrativt skulle udvides med en serlig
fugtskadedakning.

Det var med lovforslaget forudsat, at den nye fugtskadedekning skulle
kombineres med, at den bygningssagkyndige i forbindelse med bygnings-
gennemgangen foretog en raekke konkrete fugtmélinger, hvorefter det kon-

29



staterede fugtniveau skulle angives og karaktergives i tilstandsrapporten.

Forudsat at den bygningssagkyndige enten ikke havde beskrevet fugtni-
veauet eller havde beskrevet fugtniveauet klart forkert eller ufyldestgo-
rende 1 tilstandsrapporten, ville ordningen indebare, at der ville vare
fugtskadedaekning, hvis der senere matte vise sig at vaere fugt over de an-
givne grensevardier 1 godkendte beboelsesrum.

Baggrunden for ordningen var et gnske om at give forbrugerne flere oplys-
ninger om husets fugtniveau inden kebet, at gore det mere klart for forbru-
gerne, hvorndr fugtskader er dekket af ejerskifteforsikringen, og endelig at

give en bedre fugtdekning i rum, der er godkendt til beboelse.

Ved brev af 9. februar 2015 med bilag til By- og Boligudvalget (BYB,
alm. del — bilag 35) oplyste Justitsministeriet — pd baggrund af resultater af
den tekniske udredning og davarende Ministerium for By, Bolig og Land-
distrikters vurdering heraf — at den serlige fugtskadeordning efter Justits-
ministeriets vurdering ikke vil kunne settes 1 kraft.

Brevet af 9. februar 2015 er vedlagt som bilag.

5.4. Betalingsmodel for ejerskifteforsikring

Reglerne om betaling for ejerskifteforsikringer 1 LFFE falder uden for
rammerne af denne evaluering, jf. pkt. 1 ovenfor. Flere af huseftersynsord-
ningens interessenter har imidlertid 1 forbindelse med deres besvarelser af
Justitsministeriets hering fundet anledning til at anfere, at den nuvarende
betalingsmodel for ejerskifteforsikringer er uhensigtsmaessig, fordi salge-
ren som udgangspunkt vil have incitament til at valge det forsikringspro-
dukt, der har den laveste pris.

Som navnt ovenfor under pkt. 2.1 er det efter LFFE § 2, stk. 3, en betin-
gelse for selgers fritagelse for mangelshaftelse, at selgeren inden kebsaf-
talens indgéelse har fremlagt et tilbud pa ejerskifteforsikring og har for-
pligtet sig til at betale et beleb til keberen, som svarer til mindst halvdelen
af den samlede premie for den tilbudte forsikring, safremt keberen tegner
denne eller en anden forsikring, som opfylder de i LFFE § 5 navnte betin-
gelser.
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Flere interessenter peger pa, at selgeren alene har en interesse i at frem-
leegge et tilbud pé den billigste ejerskifteforsikring, og at kvaliteten af det
valgte forsikringstilbud ikke tillegges vaegt hos salgeren.

Justitsministeriet skal i denne forbindelse bemarke, at keberen er frit stil-
let med hensyn til, om han eller hun ensker at tegne forsikring i et andet
forsikringsselskab end det, selgeren har valgt at indhente tilbud fra. Sal-
geren er dog kun forpligtet til at betale et belgb, som svarer til halvdelen af
premien for det indhentede tilbud.

Det fremgar af afsnit 4.6.4 1 beteenkning nr. 1520/2010 om huseftersyns-
ordningen, at baggrunden for udformningen af betalingsordningen er, at
det forekommer bedst stemmende med lovens generelle mal om beskyt-
telse af bade kaber og salger, at parterne som hovedregel deles om forsik-
ringsudgiften. Udvalget overvejede imidlertid en @ndring af betalingsreg-
len i LFFE § 2, stk. 3. Det blev overvejet, om det ville vaere mere hensigts-
massigt, at selgeren skal betale hele forsikringspraemien, eller at selgeren
skal betale halvdelen af forsikringspremien for den forsikring, keberen
vaelger at tegne. Udvalget konkluderede, at den geldende ordning, hvoref-
ter seelger skal tilbyde at betale mindst halvdelen af preemien pa det forsik-
ringstilbud, som den pageldende har indhentet, ber opretholdes, bl.a. for at
sikre, at ordningen ikke bliver s& dyr eller skaber en uforudsigelig retstil-
stand for salgeren, at ordningen ikke anvendes.

Det fremgar af aftalen af 1. december 2016 mellem regeringen (Venstre,
Liberal Alliance og Det Konservative Folkeparti), Socialdemokratiet,
Dansk Folkeparti, Det Radikale Venstre og Socialistisk Folkeparti om
handteringen af danske kunder 1 Gable Insurance AG mv., at der vil blive
gennemfort et serviceeftersyn af de navnte regler om kebers og salgers
rolle ved tegning af ejerskifteforsikringer.

Pé den baggrund vil Justitsministeriet i 2018 indkalde til indledende dref-
telser af reglerne om betaling for ejerskifteforsikring med de relevante
parter med henblik pd at afdekke, om det er muligt at finde en mere hen-

sigtsmassig betalingsmodel.
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DEL II: Eventuelle interessekonflikter 1 formidlingen af
tilstandsrapporter

6. Retsgrundlag myv.

Reglerne om bestilling af henholdsvis tilstandsrapporter og elinstallations-
rapporter (de sékaldte “bestillerregler””) herer under Erhvervsministeriets

ressort.

Bestillerreglerne indeberer bl.a., at en ejendomsmaegler — efter aftale med
selgeren — kan rekvirere tilstandsrapport og elinstallationsrapport via et
forsikringsselskab.

Det folger af § 43 1 lov nr. 526 af 28. maj 2014 om formidling af fast ejen-
dom m.v., at ejendomsmaegleren ikke pa salgerens vegne ma rekvirere en
tilstandsrapport eller elinstallationsrapport. Forbuddet i loven er suppleret
af et staerkt incitament for ejendomsmaegleren til at overholde reglen, idet
en ejendomsmagler, som tilsidesatter forbuddet, ikke har ret til vederlag.

Forbuddet 1 loven suppleres af regler i bekendtgerelse nr. 1230 af 21.
november 2014 om formidling mv. ved salg af fast ejendom (Formidlings-
bekendtgorelsen). Af bekendtgerelsens § 18 fremgéar det bl.a., at ejen-
domsmagleren ikke mé bringe konkrete bygningssagkyndige eller elinstal-
latervirksomheder i forslag til at udarbejde henholdsvis tilstands- eller el-
installationsrapporter. Ejendomsmaegleren skal endvidere udlevere en liste
over bygningssagkyndige i lokalomradet eller henvise salgeren til hjem-

mesiden www.boligejer.dk eller til en anden hjemmeside, hvor listen kan

hentes. Formaélet er at give forbrugeren valgfrihed med hensyn til valg af
bygningssagkyndig eller elinstallatervirksomhed.

Det fremgéar dog af § 18, stk. 2, i formidlingsbekendtgerelsen, at ejen-
domsmagleren efter aftale med salger kan rekvirere tilstandsrapport og
elinstallationsrapport gennem et forsikringsselskab, der udbyder ejerskifte-
forsikringer, sd lenge ejendomsmegleren ikke har indflydelse pd, hvem
forsikringsselskabet valger til at udfere opgaven. Formélet med denne
regel er bl.a. — ved at skabe en let adgang for salgeren til at bestille rap-
porter — at sikre, at huseftersynsordningen benyttes.

Erhvervsministeriet har overfor Justitsministeriet oplyst, at lidt over halv-
delen af alle rapporter bestilles via et forsikringsselskab efter henvendelse

fra selgers ejendomsmagler pa vegne af selger, jf. pkt. 7 nedenfor.
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Endelig fremgér det af bekendtgerelse nr. 1426 af 30. november 2016 om
beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter
som led 1 huseftersynsordningen, at den bygningssagkyndige skal veare
uvildig i1 den enkelte sag, siledes at den bygningssagkyndige skal vare

uathaengig af interesser, der kan pavirke arbejdet som bygningssagkyndig.

Der blev badde under udvalgsarbejdet om revision af huseftersynsordnin-
gen, jf. betenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen, og under
behandlingen af lovforslag nr. L 89 rejst en raekke sporgsmal om bestilling
af tilstandsrapporter og bygningssagkyndiges uvildighed.

Det blev i den forbindelse vurderet, at der ikke var behov for mere grund-
leeggende @ndringer af de geeldende regler péd bestillingsomradet. Der blev
dog fundet anledning til at foretage nogle mindre administrative @&ndringer
i relation til bestilling af tilstandsrapport og bygningssagkyndiges uvildig-
hed.

Der henvises til pkt. 2.5.2 1 den kommenterede heringsoversigt til lovfor-
slag nr. L 89 (omdelt som bilag 1 til L 89, BYB, 2010-11) og til besvarel-
sen af spargsmél nr. 1, 3-5,12-16 og 49-52 vedrerende lovforslaget.

7. Tidligere undersogelser af eventuelle interessekonflikter

Spergsmalet om bygningssagkyndiges uvildighed og eventuelle interesse-
konflikter i formidlingen af tilstandsrapporter har tidligere vaeret genstand
for flere grundige behandlinger.

Bl.a. har Justitsministeriet — pd baggrund af anmodninger fra Folketingets
daverende By- og Boligudvalg — 1 november 2013 og juli 2015 foretaget
heringer af huseftersynsordningens interessenter vedrerende deres eventu-
elle kendskab til interessekonflikter i formidlingen af tilstandsrapporter.
Horingerne mundede ud i redegerelser til Folketinget herom (BYB alm.
del (2013-14) bilag 64 og ERU alm. del (2014-15) bilag 37).

Det fremgér af begge redegorelser til Folketinget, at der ikke er grundlag
for at antage, at der foreligger interessekonflikter eller forhold i evrigt mel-
lem forsikringsselskaberne og de bygningssagkyndige, der indebarer en
risiko for, at tilstandsrapporter generelt er urigtige eller mangelfulde.

Herudover har Erhvervsministeriet til Justitsministeriet oplyst, at ministe-

riet arligt udarbejder et notat med statistik vedrerende rekvisition af til-
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standsrapporter, der oversendes til Folketingets Erhvervs-, Vakst- og Eks-
portudvalg. Afrapporteringen indeholder en statistik for, hvordan tilstands-
rapporter rekvireres med henblik pd, at udvalget kan folge udviklingen pa
omrddet. Statistikken baserer sig pd s&lgerens oplysninger om, hvordan
tilstandsrapporten er bestilt. Erhvervsministeriet har oplyst, at der siden
den forste opgerelse, som lgb fra den 1. oktober 2013, ikke har veret ve-
sentlige afvigelser i selgers made at bestille tilstandsrapport pa. Lidt over
halvdelen af alle rapporter bestilles via et forsikringsselskab efter henven-
delse fra salgers ejendomsmagler pad vegne af selger. De resterende til-
standsrapporter bestilles pd anden vis, herunder isa@r af selger selv enten
via en liste udleveret hos ejendomsmegler, via netvaerk, boligejer.dk eller
internettet 1 gvrigt. Dog ses der en mindre stigning i flere af maderne at
rekvirere tilstandsrapporter pa efter digitaliseringen af salgeroplysnings-
skemaet 1 oktober 2016. Det medferte, at det for selger blev obligatorisk at
besvare skemaet, og andelen af uoplyste svar har derfor fordelt sig ud pa
de ovrige kategorier, herunder bestilling via forsikringsselskab.

Erhvervsministeriet har endvidere oplyst, at Erhvervsstyrelsen under Er-
hvervsministeriet 1 2010, 2012, 2013 og senest i 2015 har foretaget
stikprovekontroller af tilstandsrapporter med henblik pa at undersoge
eventuelle interessekonflikter.

I 2010 udvalgte den davaerende Erhvervs- og Byggestyrelse 23 tilfaeldige
ejendomsmeglerforretninger fordelt pa landsplan. Data til brug for
stikproven blev indhentet via ejendomsmaglernes hjemmesider og var
sdledes baseret pa objektive, offentlige oplysninger. For hver enkelt ejen-
dom, som ejendomsmaglerforretningerne havde haft til salg, blev det un-
dersagt, hvilke bygningssagkyndige der havde udarbejdet tilstandsrappor-
terne. Hvis det viste sig, at en bygningssagkyndig havde udarbejdet en
bemarkelsesverdig stor andel af tilstandsrapporterne hos den pageldende
ejendomsmeeglerforretning, og at denne andel ikke var tilsvarende den
bygningssagkyndiges markedsandel i lokalomradet, blev de pdgaldende
ejendomsmeglere meldt til politiet eller indbragt for det tidligere Discipli-
neravn for Ejendomsmaglere. Stikprevekontrollen resulterede 1, at Er-
hvervs- og Byggestyrelsen anmeldte én ejendomsmaegler, som accepterede
et badeforleg pd 7.000 kr. To andre ejendomsmaeglervirksomheder blev
indbragt for Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere, hvor begge blev
frifundet, da nevnet ikke fandt, at virksomhederne kunne palagges et selv-
steendigt ansvar for at overtraede reglerne.
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I 2012 gennemforte Erhvervsstyrelsen en tilsvarende stikpreveunderso-
gelse af 12 forretninger. Undersogelsen viste, at én ud af de 12 forretninger
med overvejende sandsynlighed selv havde bestilt tilstandsrapporter for
selger direkte hos den bygningssagkyndige eller bragt en konkret byg-
ningssagkyndig 1 spil over for salger.

Erhvervsstyrelsen vurderede pa baggrund af stikprevekontrollerne i 2010
og i 2012, at langt de fleste ejendomsformidlere overholder bestillerreg-
lerne, og at reglerne fungerer efter hensigten.

Efter anmodning fra Folketingets By- og Boligudvalg udferte Erhvervssty-
relsen 1 2013 og igen 1 2015 udvidede stikprovekontroller. De udvidede
stikprovekontroller blev baseret pd oplysninger fra selgeroplysningsske-
maerne samt supplerende kontroller af ejendomsmegleres eventuelle ind-
flydelse pa valg af bygningssagkyndige, hvor en rekke selgere direkte
blev spurgt til, hvordan deres tilstandsrapporter var blevet rekvireret.

Erhvervsstyrelsen vurderede pd baggrund af stikprevekontrollerne i 2013
og 12015, at der var afgerende fejlkilder 1 de gennemforte kontroller, og at
resultaterne derfor var behaftet med for stor usikkerhed. Pa den baggrund
blev der igangsat en r&ekke nye tiltag vedrerende optimering af oplysninger
1 indberetningssystemet HEWEB, som skulle minimere de registrerede
fejlkilder. Det omfattede bl.a. indferelsen af hjelpetekster til selgerne og
en digitalisering af selgeroplysningsskemaet. Derudover blev det gjort
obligatorisk i alle rapporter (ogsd ved dedsboer og tvangsauktioner) at
besvare spergsmaélet om, hvordan tilstandsrapporten er bestilt, og hvilken

ejendomsmeegler der eventuelt har vaeret involveret.

Sikkerhedsstyrelsen, der har pr. 1. januar 2017 overtaget administrationen
af HEWEB, har oplyst, at de omtalte @ndringer er gennemfort i efteraret
2016. Andringerne bruges blandt andet til at kvalificere og pracisere de
arlige afrapporteringer til Folketingets Erhvervs-, Vekst og eksportudvalg
vedrarende rekvisition af tilstandsrapporter, jf. ovenfor.

8. Seneste horing af 15. februar 2017

Som det fremgéar under pkt. 4 ovenfor omfattede Justitsministeriets hering
af 15. februar 2017 spergsmalet om interessenternes eventuelle kendskab
til interessekonflikter 1 formidlingen af tilstandsrapporter.

Nedenfor er de vasentligste punkter i de modtagne heringssvar gengivet.
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8.1. Horingssvarene

Dansk Ejendomsmaglerforening, Realdania og Bolius samt TEKNIQ
anferer, at de ikke har kendskab til interessekonflikter i formidlingen af

tilstandsrapporter.

Brancheforeningen for Bygningssagkyndige og Energikonsulenter
henviser til Justitsministeriets to tidligere undersegelser af spergsmalet om
bygningssagkyndiges uvildighed og anforer, at intet nyt er opstéet.

Danske Boligadvokater oplever, at de fleste bygningssagkyndige i1 dag er
fast knyttet til et forsikringsselskab. Det anfores, at forsikringsselskaberne
har et incitament til at sikre, at de bygningssagkyndige kledes pa til at
friholde selskaberne mest muligt fra skadesudbetalinger. Det bemaerkes
endvidere, at nogle forsikringsselskaber afviser at udarbejde et forsikrings-
tilbud pé baggrund af tilstandsrapporter fra visse beskikkede bygningssag-
kyndige. Herudover anferes det, at der ses en tendens til, at savel byg-
ningssagkyndige som forsikringsselskaberne anferer flere og ganske om-
fattende forbehold, som synes at ligge ud over, hvad de konstaterede ska-
der kan berettige. Det foreslas, at der udarbejdes en vejledning om anven-
delsen og omfanget af forbehold. Danske Boligadvokater foreslar, at de
bygningssagkyndige fremover udmeldes automatisk via et dertil indrettet
system. Danske Boligadvokater bemarker hertil, at konkurrencen allerede
med den nugazldende ordning er sat ud af spil pga. samarbejdsaftaler med
forsikringsselskaber.

Danske Bygningskonsulenter anforer, at ejendomsmeaglere udever meget
stor pavirkning af salgerens valg af bygningssagkyndig. Der henvises 1
denne forbindelse til en undersggelse af 710 tilstandsrapporter fordelt pa
landsplan foretaget af Danske Bygningskonsulenter. Danske Bygningskon-
sulenter oplever herudover et pres fra forsikringsselskaberne om at be-
skrive flest mulige forhold, selvom disse ikke udger skader. Det anfores, at
forsikringsselskaberne har en interesse i, at skadesbeskrivelserne 1 til-
standsrapporterne er generelle og omfattende. I tilknytning hertil anferes
det, at presset er muligt at udeve pga. samarbejdsrelationer mellem forsik-
ringsselskaber og bygningssagkyndige. Det angives desuden, at forsik-
ringsselskabernes samarbejde med henholdsvis ejendomsmaeglere og byg-
ningssagkyndige skaber et lukket marked pga. pris- og leveringsaftaler
mellem fa store akterer pd markedet. Det anfores, at der er opstdet mo-
nopollignende tilstande, som forsikringsselskaberne udnytter til at varetage

egne interesser, herunder ved indhentelse af skyggerapport, som boli-
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gejer betaler for, ved fastsattelse af hoje bestillingsgebyrer, og ved at for-
sikringsselskaberne dikterer indholdet af tilstandsrapporterne. Danske
Bygningskonsulenter anbefaler, at der nedsattes en folgegruppe, og at der
gennemfores henholdsvis stikprevekontrol for at afdekke forsikringssel-
skabernes gebyrstorrelse og en telefonanalyse til at afdekke omfanget af
de navnte problematikker. Danske Bygningskonsulenter anferer endelig,
at der er behov for at &ndre bestillerreglerne, siledes at ejendomsmaglere
helt afskeeres fra at bestille tilstandsrapporter via et forsikringsselskab.

Forbrugerradet Tznk angiver, at forbrugerrddet ikke har kendskab til, i
hvilket omfang der anvendes skyggerapporter i branchen. Forbrugerridet
er bekymrede for, 1 hvilket omfang selskaberne har indflydelse pa, hvordan
der kommunikeres 1 tilstandsrapporterne, herunder hvor mange petitesser,
der medtages osv. Forbrugerrddet oplever, at tilstandsrapporterne indehol-
der for meget ukonkret information, som ikke vedrerer skader, og at for-
sikringsselskaber bruger informationen til at indskreenke forsikringsdak-
ningen. Forbrugerradet anforer, at der ses flere forbehold i forsikringspoli-
cerne jo flere detaljer, der n@vnes i rapporterne. Forbrugerraddet anforer, at
der er behov for at finde en alternativ mdde at udvalge de bygningssag-
kyndige pa. Det bemarkes 1 den forbindelse, at den frie konkurrence ikke
som konsekvens af sddanne tiltag mé blive sat ud af kraft. Endelig foreslas
det, at ejendomsformidleren afskeres fra — efter aftale med salgeren — at
rekvirere rapporter gennem et forsikringsselskab.

Forsikring & Pension anforer, at det er vigtigt for kvaliteten af tilstands-
rapporter og elinstallationsrapporter samt for forbrugerbeskyttelsen, at
forsikringsselskaberne kan rekvirere rapporterne, og at de gaeldende regler
bor opretholdes. Det bemarkes samtidig, at forsikringsselskaberne ser
mange rapporter hvert ar og dermed er de akterer, som har sterst indsigt 1,
hvilke bygningssagkyndige der udarbejder rapporter af hgj kvalitet. For-
sikring & Pension oplyser, at organisationen ikke er bekendt med, at for-
sikringsselskaber benytter sig af at f4 udarbejdet supplerende rapporter til
tilstandsrapporter. Der henvises desuden til organisationens svar pa Justits-

ministeriets tidligere heringer.

Heiner Bygningsradgivning ApS anferer, at ejendomsmaglere og forsik-
ringsselskaber 1 for hej grad styrer, hvilken bygningssagkyndig der far
tildelt opgaver. Det anfores, at ejendomsmagleren bestiller tilstandsrap-
porter via sit samarbejdende forsikringsselskab, hvor magleren samtidig
giver retningslinjer for, hvilke bygningssagkyndige forsikringsselskaberne

skal anvende eller ikke skal anvende. Heiner Bygningsrddgivning ApS op-
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lever herudover, at forsikringsselskaberne misbruger de bygningssagkyn-
diges oplysninger i tilstandsrapporten, som bliver til genstand for uberetti-
gede forbehold for forsikringsdekning. Desuden bemerkes det, at der er
kommet for mange led ind i bestillingsvejen med unedige og fordyrende

henvisningsprovisioner.

Sikkerhedsstyrelsen oplyser, at styrelsen ikke har kendskab til en generel
praksis med skyggerapporter eller konkrete sager, hvor der er opstaet en
interessekonflikt i formidlingen af tilstandsrapporter. Sikkerhedsstyrelsen
har dog kendskab til nogle generelle henvendelser fra beskikkede byg-
ningssagkyndige vedrerende bestillerreglerne. Henvendelserne drejer sig
om skavvridning af markedet for de store virksomheder, at ejendomsmaeg-
lerne blander sig i rapportens udarbejdelse ved f.eks. at forlange rapporten
udarbejdet pd kort tid, og at de bygningssagkyndige er athangige af ejen-
domsmaglerne, hvilket skaber incitament til at begraense de konstaterede
skader med henblik pa at lette salget af ejendommen. Sikkerhedsstyrelsen
vurderer, at det vil vare relevant med en na@rmere undersogelse af bestil-

lerreglerne.

Total-Tjek anforer, at bestillerreglerne ber revurderes af hensyn til s&lge-
ren og for at forbedre konkurrencevilkarene for de bygningssagkyndige
m.fl. Der henvises i1 denne forbindelse til henholdsvis en underseggelse fo-
retaget af YouGov vedrerende processen for indhentelse af tilstandsrap-
porter og en rekke opgerelser over bestillinger af tilstandsrapporter i1 visse
ejendomsmeglerbutikker.

8.2. Justitsministeriets bemarkninger

Hovedformdalet med huseftersynsordningen er at give bdde kober og scel-
ger tryghed i forbindelse med hushandlen. Det er derfor helt afgorende, at
tilstands- og elinstallationsrapporterne indeholder en objektiv og faglig
korrekt beskrivelse af de forhold ved en ejendom, som ellers ville kunne

give anledning til efterfolgende mangelsindsigelser fra kober.

Som ncevnt under pkt. 7 har sporgsmdalet om eventuelle interessekonflikter
i formidlingen af tilstandsrapporter tidligere veeret genstand for grundige
behandlinger. Flere horingsparter peger dog pd en reekke forhold, som

kommenteres i det folgende.
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8.2.1. Bygningssagkyndiges samarbejde med forsikringsselskaber

For sa vidt angdr de bygningssagkyndiges mulighed for at udfore andre
opgaver, f.eks. for et forsikringsselskab, i forbindelse med udarbejdelse af
tilstandsrapporter, kan Justitsministeriet henvise til ministeriets besvarelse
af 15. oktober 2004 af sporgsmal nr. 44 (Alm. del) fra Folketingets Retsud-
valg. Justitsministeriet har ved besvarelsen forholdt sig til, om reglerne om
wvildighed er til hinder for, at en beskikket bygningssagkyndig i forbin-
delse med udarbejdelse af tilstandsrapporter (eventuelt mod ekstrabeta-
ling) patager sig at udfore visse andre opgaver vedrarende huset — f.eks. at
udarbejde en tillegsrapport med overslag over udbedringsomkostninger
eller at foretage mere omfattende undersogelser af ejendommen. Justitsmi-
nisteriet har fundet, at dette ikke er tilfeeldet. Der kan herom tillige henvi-
ses til Justitsministeriets besvarelse af sporgsmdl nr. 54 (Alm. del) af 28.
oktober 2004 fra Folketingets Retsudvalg. Justitsministeriet kan herudover
henvise til pkt. 4.10 i betenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordnin-
gen, hvor sporgsmdlet om brugen af tilleg til tilstandsrapporten nermere
er behandlet.

Henset til, at flere horingsparter har peget pd forholdet omkring bygnings-
sagkyndiges samarbejde med forsikringsselskaber, har Erhvervsministeriet
oplyst, at Sikkerhedsstyrelsen vil foretage en nermere undersogelse af
spargsmdlet vedrarende bygningssagkyndiges uvildighed i forbindelse med
udarbejdelse af tilleegsrapporter for forsikringsselskaber, jf. pkt. 8.2.4 ne-
denfor.

8.2.2. Forbehold for forsikringsdaekning

For sa vidt angdr det anforte om, at nogle forsikringsselskaber (uberetti-
get) tager forbehold for forsikringsdeekning i forbindelse med tegning af
ejerskifteforsikring, bemcerkes det, at dekningsbekendtgorelsen (bekendt-
gorelse nr. 13 af 12. januar 2012 om deekningsomfanget for ejerskiftefor-
sikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. med senere cendringer) fastscetter minimumsregler for deek-

ningsomfanget af ejerskifteforsikringer.

Det folger af deekningsbekendtgorelsens § 1, nr. 1, at det er en betingelse
for ordningens anvendelse, at forsikringstilbuddet indeholder vilkar om
deekningsomfanget, der medforer mindst samme deekning som de vilkar,
der er anfort i bilag 1 til bekendtgorelsen. Der kan dog pa grundlag af
oplysninger i en foreliggende tilstandsrapport eller elinstallationsrapport
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tages forbehold for decekning vedrarende bestemte bygningsdele eller be-
stemte installationer.

Som det fremgar ovenfor findes der allerede i dag regler, der regulerer
omfanget af forsiringsselskabernes forbehold for forsikringsdeekning. Det

er naturligvis en forudscetning for ordningen, at reglerne overholdes.

Forsikring & Pension har oplyst, at organisationen den 19. juni 2015 ud-
sendte en samlet information vedrorende forbehold pa ejerskifteforsikrin-
ger til Forsikring & Pensions medlemmer samt derudover til Frida Forsik-
ring og Husejernes Forsikring. I den pdgceeldende informationsskrivelse
har Forsikring & Pension preeciseret reglerne og beskrevet praksis hos
Ankencevnet for Forsikring pa omrddet. Det blev sdledes fremhceevet, at et
forbehold i forbindelse med en ejerskifteforsikring skal veere konkret, ved-
raore bestemte bygningsdele eller bestemte installationer og tage udgangs-

punkt i oplysninger i tilstandsrapporten hhv. elinstallationsrapporten.

Henset til de rejste problemstillinger, har Erhvervsministeriet oplyst, at
Sikkerhedsstyrelsen vil foretage en ncermere undersogelse af sporgsmdlet
om den rejste problemstilling vedrorende uberettigede forbehold for for-
sikringsdcekning, jf. pkt. 8.2.4 nedenfor.

8.2.3. Eventuel skaevvridning af markedet

For sa vidt angar det anforte om, at samarbejdsaftaler mellem forsikrings-
selskaber og henholdsvis ejendomsmecegler og bygningssagkyndige skaber
et lukket marked eller skeevvrider markedet til fordel for storre firmaer,
har Justitsministeriet indhentet en udtalelse fra Erhvervsministeriet, som

har oplyst folgende:

“Erhvervsministeriet forer statistik over udviklingen 1 mar-
kedsandele baseret pa de bygningssagkyndiges virksomhedstil-
knytning. Den seneste opgerelse fra perioden oktober 2015 —
marts 2016 viser, at virksomheder med mere end 10 beskik-
kede bygningssagkyndige tilknyttet udferer 59,2 pct. af alle til-
standsrapporter. Det er en stigning fra 56,8 pct. i perioden april
— september 2015. Virksomheder med 2-9 bygningssagkyndige
tilknyttet udferer 12,6 pct. af rapporterne, mens enkeltmands-
virksomheder har en markedsandel pa 28,3 pct. Statistikken vi-
ser, at starre virksomheder (virksomheder med flere end 10 be-
skikkede bygningssagkyndige tilknyttet) udferer sterstedelen
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af tilstandsrapporterne. Tendensen synes umiddelbart at vere
svagt stigende.

Erhvervsministeriet og Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen,
der handhaver konkurrencereglerne, har ikke kendskab til kon-
krete samarbejdsaftaler eller lignende mellem ejendomsmaeg-
lere, forsikringsselskaber og bygningssagkyndige. Det er Kon-
kurrence- og Forbrugerstyrelsens opfattelse, at forsikringssel-
skaberne kan have en praference for at indga aftaler med store
landsdekkende virksomheder, der har tilstraekkelig kapacitet
til at dekke selskabernes behov over hele landet. Dette kan
have en vis indflydelse pa markedsstrukturen og pé konkurren-
cen for markedet for udferdigelse af tilstandsrapporter. Hertil
skal det understreges, at der i dansk ret er aftalefrihed, og at
denne aftalefrihed ogsé geelder storre virksomheder, der indgér
aftaler med hinanden. Det er séledes ikke i sig selv ulovligt, at
et forsikringsselskab valger at indga aftale med bestemte virk-
somheder om levering af en given ydelse.

Erhvervsministeriet haefter sig ved, at salgeren af et hus frit
kan veelge savel forsikringsselskab som bygningssagkyndig, og
at Erhvervsstyrelsens webportal boligejer.dk bidrager til at
gore det lettere for saelgeren at gennemskue rettigheder og mu-
ligheder i forbindelse med bolighandel. P4 webportalen bolige-
jer.dk kan selgeren bl.a. sege blandt de beskikkede bygnings-
sagkyndige og derigennem finde frem til den beskikkede byg-
ningssagkyndige, som s@lgeren ensker at indgd aftale med.
Generelt set er flere valgmuligheder til gavn for forbrugerne,
hvilket kan skabe eget konkurrence og effektivitet samt in-

novation pa markedet.”

8.2.4. Pavirkning af indholdet af tilstandsrapport

For sd vidt angdr det anforte om, at forsikringsselskaberne skulle have
interesse i, at tilstandsrapporter er generelle og uprcecise, bemeerkes det,
at der i bekendtgorelse nr. 1426 af 30. november 2016 (om beskikkelse af
bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i husef-
tersynsordningen) findes regler for, hvordan tilstandsrapporter skal udar-
bejdes. Det folger eksempelvis af § 13 i bekendtgorelsen, at bygningsgen-
nemgangen skal afdcekke skader eller tegn pad skader. Det er derfor ikke i
overensstemmelse med loven, hvis der angives forhold, der ikke har karak-
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ter af skader eller tegn pa skader, scerligt hvis disse oplysninger giver an-
ledning til forbehold i forsikringsdecekningen, der ellers ikke ville veere ble-
vet taget. Herudover kan bygningssagkyndige ifalde erstatningsansvar,
hvis en tilstandsrapport er fejlagtig eller mangelfuld, jf. LFFE § 3.

Navnlig pa baggrund af den storre andel af huseftersynsordningens inter-
essenter, der papeger uhensigtsmeessigheder ved bestillerreglerne og byg-
ningssagkyndiges samarbejde med forsikringsselskaber samt indholdet af
disse interessenters haringssvar, finder Justitsministeriet, at det bor under-
soges nermere, om reglerne er hensigtsmeessige og lever op til deres for-

mal.

Justitsministeriet har pd den baggrund forelagt horingssvarene for Er-
hvervsministeriet, som er ressortansvarlig for reglerne om rekvisition af
tilstandsrapporter og for reglerne om de bygningssagkyndiges uvildighed.
Erhvervsministeriet har i den forbindelse oplyst folgende:

“Erhvervsministeriet bemarker, at den oprindelige hensigt
med at give ejendomsmaeglere mulighed for — efter aftale med
selger — at rekvirere en tilstandsrapport igennem et forsik-
ringsselskab, var at give alle forbrugere mulighed for at be-
nytte huseftersynsordningen, herunder ogsa de forbrugere, som
ikke umiddelbart selv har mulighed for at bestille en beskikket
bygningssagkyndig. Udviklingen har vist, at mange flere sel-
gere end oprindeligt antaget, foretreekker denne losning.

Det er Erhvervsministeriets opfattelse, at det er afgerende, at
hverken forsikringsselskaber eller ejendomsmaglere har ind-
flydelse pé tilstandsrapporternes udformning og indhold. Det
er samtidig Erhvervsministeriets opfattelse, at de beskikkede
bygningssagkyndige skal have mulighed for at agere frit pé
markedet, og at de beskikkede bygningssagkyndige skal kunne
konkurrere pé pris og kvalitet af rapporterne. Erhvervsministe-
riet skal 1 den forbindelse henvise til afsnit 4.8.3.8 1 betenk-
ning nr. 1520 om huseftersynsordningen, hvor udvalget vurde-
rer, at der ikke ber skabes en ordning, hvor bygningssagkyn-
dige udvelges tilfeldigt.

Da formalet med huseftersynsordningen er at give bade salger
og keber en hgj grad af beskyttelse og tryghed ved bolighand-
ler, er det afgerende, at forbrugerne kan stole pa kvaliteten af
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tilstandsrapporterne, og at ingen andre end den beskikkede
bygningssagkyndige og dennes objektive og professionelle
gennemgang af ejendommen, har indflydelse p& rapportens
indhold.

Selvom der indtil videre ikke har varet tilstraekkeligt grundlag
for at konkludere, at reglerne for rekvisition af rapporter pavir-
ker de bygningssagkyndiges uvildighed, er det dog Erhvervs-
ministeriets vurdering som ressortansvarlig for bestillerreg-
lerne, at der er grundlag for at igangsette en nermere underso-
gelse af reglerne med udgangspunkt i de problematikker, som
heringssvarene rejser. I den forbindelse vil det ogsa vare rele-
vant at forsgge at afdekke den under pkt. 8.2.1 navnte pro-
blemstilling om betydningen af bygningssagkyndiges samar-
bejde med forsikringsselskaber om udarbejdelse af tilleegsrap-
porter, for bygningssagkyndiges uvildighed samt den under
pkt. 8.2.2 nevnte problemstilling om forbehold i forsikringstil-
bud.

Erhvervsministeriet vil gennemfere ovenfornavnte underso-
gelse 12018.

Ligeledes vil interessenternes konkrete forslag til andring af
bestillerreglerne blive inddraget i Erhvervsministeriets arbejde
i relevant omfang. Det bemarkes dog, at Udvalget om husef-
tersynsordningen overvejede, men afviste en ordning, hvorefter
bygningssagkyndige udvalges tilfeldigt. Der henvises i denne
forbindelse til afsnit 4.8.3.8. 1 betenkning nr. 1520 om husef-
tersynsordningen.

Sikkerhedsstyrelsen under Erhvervsministeriet, som varetager
administrationen af store dele af huseftersynsordningen, har
oplyst, at der — som led i en nermere underseggelse af bestiller-
reglerne — kan settes serligt fokus pé at afdekke brugen af ge-
nerelle bemarkninger og forbehold, som ikke vedrerer reelle
skader eller tegn pé skader. Dette kan bl.a. ske i forbindelse 1
forbindelse med den administrative kontrol af tilstandsrappor-
terne. Som led i en nermere undersogelse af bestillerreglerne
kan Sikkerhedsstyrelsen ligeledes tage emnet op til fornyet dia-
log med de beskikkede bygningssagkyndige pd de faste infor-

mationsmeder.
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Erhvervsministeriet kan oplyse, at Sikkerhedsstyrelsen allerede
nu — i forbindelse med det igangvarende arbejde og 1 sin dia-
log med huseftersynsordningens interessenter — har fokus pa
problemstillingen vedrerende “bestillerreglerne”. Ligeledes har
Sikkerhedsstyrelsen 1 forbindelse med bl.a. kvalitetsudvikling
af kontrolindsatsen for tilstandsrapporter og udviklingen af et
nyt inddateringssystem for ordningens fagfolk fokus pé at af-
dakke og forebygge eventuelle problemer relateret til de geel-
dende regler.”

9. Sammenfatning

Efter Justitsministeriets opfattelse kan det udledes af heringssvarene, at
huseftersynsordningens interessenter generelt er tilfredse med ordningen
og overordnet finder, at ordningen lever op til sit formél. Ligeledes har
huseftersynsordningen overordnet set stadig en relativt stort udbredelse.

Flere interessenter peger pd uhensigtsmassigheder ved den konkrete ud-
formning af tilstandsrapporter og elinstallationsrapporter og fremkommer
med forslag til forbedringer af rapporterne. De gennemforte @ndringer, der
knytter sig til tilstandsrapporten og indferelsen af elinstallationsrapporten,
har saledes ikke fuldt ud haft den enskede effekt. Der pagér imidlertid alle-
rede et arbejde med at samtenke og forbedre udformningen af bade til-
standsrapporter og elinstallationsrapporter i1 Sikkerhedsstyrelsen (under
Erhvervsministeriet), som er ansvarlig for administrationen af henholdsvis
tilstandsrapporter og elinstallationsrapporter. Sikkerhedsstyrelsens arbejde
imedekommer 1 vid udstrekning de rejste problemstillinger vedrerende
tilstandsrapporter og elinstallationsrapporter. Sikkerhedsstyrelsen forven-
ter at kunne implementere nye rapportlesninger inden udgangen af 2018,
dog med forbehold for resultaterne af en forudgdende dialog med relevante
interessenter. Ligeledes dreftede Sikkerhedsstyrelsen i 2017 de generelle
hustypebeskrivelser med huseftersynsordningens interessenter med hen-
blik at udvikle en revideret losning inden for de geldende rammer. Sikker-
hedsstyrelsen fortsetter 1 lobet af 2018 disse droftelser.

For sé vidt angér spergsmalet om eventuelle interessekonflikter i formid-
lingen af tilstandsrapporter (bestillerreglerne) samt spergsmalet om byg-
ningssagkyndiges uvildighed, herunder i forbindelse med udarbejdelse af
tillegsrapporter for forsikringsselskaber vurderer sdvel Justitsministeriet

som Erhvervsministeriet, der er ressortansvarlig for bestillerreglerne, at der
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pa baggrund af de indkomne heringssvar ber ivaerksattes en nermere un-
dersggelse heraf. Erhvervsministeriet vil 1 2018 indlede dreftelse med hen-
blik pa at fastlegge det nermere indhold og omfang af en sddan underso-
gelse af bestillerreglerne og reglerne om bygningssagkyndiges uvildighed.
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