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1. Introduktion, sammenfattende
vurdering og anbefalinger



1. Introduktion,
sammenfatning og anbefalinger

1.1 Introduktion

Ordningen er en succes, men der rejses jeevnlig kritik af ordningen, senest i foraret

2018.

Tilstandsrapporten er - som den ene af to rapporter i
huseftersynsordningen sammen med elrapporten - vigtig for de over
50.000 bolighandler med enfamiliehuse og sommerhuse i Danmark.

Rapporten hjzelper szlger (og ejendomsmaegler) med at deklarere boligen
i markedet. Rapporten hjzelper kgber med at kende boligens fejl og
mangler, nar kgber stdr foran at skulle foretage en meget stor investering.
For salger og kgber giver tilstandsrapporten et grundlag at forhandle en
pris ud fra.

Tilstandsrapporten er ogsa forudsaetningen for, at der kan tegnes en
ejerskifteforsikring for de fejl, der ikke er konstateret i tilstandsrapporten,
men som kan veere i boligen. Dermed friholder ordningen kgber mod at sta
med omkostninger ved ikkekendte fejl og mangler, der var i boligen pa
overdragelsestidspunktet. Szelger slipper for risikoen for at blive ansvars-
padraget for fejl og mangler ved boligen mange ar efter bolighandlen,
sadan som det var tilfeldet for huseftersynsordningens indfgrelse.

Ordningen m& betegnes som en succes, men ogsa en succes, der
forudsaetter en hgj grad af tillid til ordningen. Den anvendes ved stort set
samtlige handler med enfamiliehuse i dag, og den har ogsa medvirket til at
skabe en branche af stadig mere professionelle bygningssagkyndige.
Antallet af fejlbehaeftede rapporter er faldet.

Uvildigheden er kernen i ordningen - og har kraevet Igbende
skaerpelser i lovgivningen

kyndige, der udarbejder tilstandsrapporten. Det er den uvildige vurdering
af ejendommen, der er kgbers og salgers garanti for, at tilstandsrapporten
giver et retvisende billede af bygningens tilstand.
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I handsbogen for beskikkede bygningssagkyndige fremgar det saledes:

“"Den bygningssagkyndige skal fungere som en neutral og uafhaengig part, der
vurderer ejendommens bygninger. Det er derfor vigtigt, at den bygningssag-
kyndige giver en objektiv beskrivelse af de forhold, som er undersggt. Den
bygningssagkyndige skal derfor vaere uvildig i den enkelte sag og veere uafthaengig
af interesser, der kan p8virke arbejdet som bygningssagkyndig.”

Kilde: H8ndbogen for beskikkede bygningssagkyndige, side 9

Over tid er der netop foretaget aendringer i ordningen, blandt andet af
bestillervejene, for at sikre uvildigheden og i sidste ende tilliden til
ordningen. Saledes blev ejendomsmaeglernes mulighed for at bestille en
tilstandsrapport forbudt i 2006 efter pastande om, at der blev udarbejdet
sakaldt lysergde rapporter.

I stedet er det nu muligt som szelger enten via ejendomsmaegleren at bede
et forsikringsselskab - via forsikringsbestillervejen - indhente en
tilstandsrapport eller selv - via den direkte bestillervej — indhente en.

Den seneste kritik af ordningen handler igen om bl.a. uvildigheden

Der har dog jaevnligt veeret rejst kritik af ordningen - ogsa siden
andringen af bestillervejen i 2006. Senest i foraret 2018 er der rejst kritik
af ordningen i dagspressen.

Der er isaer rejst kritik af forsikringsselskabernes rolle og pavirkning af de
bygningssagkyndige i bestillervejen gennem forsikringsselskaber. Det er
fremgaet af udtalelser i pressen, at de bygningssagkyndige, der arbejder
for forsikringsselskaber, skulle anvende brede formuleringer i tilstands-
rapporter, og at de bygningssagkyndige i de faste samarbejder med
forsikringsselskaberne skoles i at anvende formuleringer, sa forsikrings-
selskaber kan indfgje forbehold i ejerskifteforsikringerne og derfor friholdes
for at deekke skader. s



1. Introduktion,
sammenfatning og anbefalinger

1.1 Introduktion

Den offentlige kritik af ordningen er baggrund for analysen af bestillervejene.

Det har endvidere veaeret fremhaevet af repraesentanter fra de mindre
bygningssagkyndige, at der skulle vare monopollignende tilstande i
branchen, fordi en betydelig del af rapporterne bestilles via forsikrings-
selskaberne, der veelger at arbejde med nogle fa udvalgte bygnings-
sagkyndigvirksomheder og holde de mindre ude af forsikrings-
bestillervejen.

Som et udtryk for det teette samarbejde mellem forsikringsselskaber og
udvalgte bygningssagkyndigvirksomheder er det ogsa kommet frem, at der
udarbejdes sdkaldte skyggerapporter, hvor der uden szelgers vidende
indsamles yderligere oplysninger til brug for forsikringsselskabet.

Analyseopdraget

Udsagnene i pressen fra markedsaktgrer og andre interessenter indeholder
anklager om, at de bygningssagkyndige ikke handler uvildigt, og at de de
facto bryder loven, de er underlagt som beskikkede bygningssagkyndige,
og at der ikke er fri konkurrence pd markedet.

Erfaringsmaessigt har sddan negativ omtale af ordningen i offentligheden
stor betydning for tilliden til ordningen. Dette er baggrunden for, at
Sikkerhedsstyrelsen har anmodet Deloitte i samarbejde med Operate om
at foretage en grundig analyse af bestillervejene med henblik pa at
undersgge, om uvildigheden i ordningen er truet.

Baggrunden for analysen er endvidere en evaluering fra Justitsministeriet
af dele af huseftersynsordningen fra marts 2018. Ministeriet fandt ikke
umiddelbart grundlag for, at reglerne pa omradet bgr laves om. I
evalueringen blev det dog anbefalet at foretage en mere tilbundsgaende
analyse af omradet; derfor denne analyse.
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Tilgang til analysen

Indevaerende analyse er udfgrt pa baggrund af en opgavebeskrivelse fra
Sikkerhedsstyrelsen, som specificerer en raekke konkrete gnsker til
undersggelsens indhold og fokus og konkrete kritikpunkter, der gnskes

belyst.

P& baggrund heraf er analysen tilrettelagt efter ét hovedspgrgsmal og en
reekke delspgrgsmal, jf. figuren neden for. Disse er sggt besvaret gennem
en raekke analysespor. De anvendte metoder er beskrevet i bilag 1.

Figur: Analysens styrende spgrgsmal og analysespor
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1. Introduktion,
sammenfatning og anbefalinger

1.1 Introduktion
Laesevejledning og begrebsafklaring.

Laesevejledning

I resten af dette kapitel folger forst pa naeste side et kort resume,
inklusive en kort besvarelse af Sikkerhedsstyrelsens spgrgsmal i
opgavebeskrivelsen. Dernaest fglger en udfgrlig sammenfatning af det
samlede resultat af analysen og anbefalingerne.

I de efterfglgende kapitler i rapporten praesenteres de enkelte analyser,
der er struktureret efter analysesporene i figuren pa forrige side.

I kapitel 2 fokuseres saledes fgrst pa de eksisterende regler for
bestillervejene i huseftersynsordningen, og hvordan disse regler har
udviklet sig, samt hvilken praksis for rekvirering af tilstandsrapporter
reglerne har fgrt med sig.

I kapitel 3 fokuseres dernaest pd, om markedsudviklingen har fort til en
dominans i markedet, og om denne har pavirket konkurrencen negativt.

I kapitel 4 gar analysen et skridt teettere pa de konkrete aktgrer pa
markedet og beskriver og analyserer deres relationer langs bestillervejen
med henblik pd at vurdere deres afhaengighed og eventuelle
interessesammenfald i udarbejdelsen af tilstandsrapporterne. Her belyses
ogsa den konkrete problemstilling om brug af indtegningsrapporter, de
sakaldte skyggerapporter.

I kapitel 5 undersgges det konkret, om relationerne har pavirket
udformningen og indholdet af rapporter og dermed de
bygningssagkyndiges uvildighed. Der ses pa@ mgnstre i registrering af K-
fejl, i brugen af brede formuleringer og i kvaliteten af tilstandsrapporterne
mellem henholdsvis de bygningssagkyndige, der samarbejder taet med
forsikringsselskaber, og dem, der ikke gar.

Anvendelse af begrebet uafhangighed og uvildighed i analysen

I handbogen for beskikkede bygningssagkyndige fremgar det, jf. ogsa
definitionen pa side 5 oven for, at en bygningssagkyndig skal vaere
uafhaengig og uvildig i betydningen, at den bygningssagkyndige skal vaere
uafhaengig af interesser og en neutral part, der giver en objektiv
beskrivelse af de forhold der er undersggt ved en ejendom.

Anvendelsen af begrebet uafhaengighed og uvildighed i denne analyse
tager afsaet heri. Konkret anvendes begrebet uafhaengighed til at beskrive,
hvorvidt man er i en relation, hvor man vil vaere under p%virkning af
bestemte interesser, for eksempel gkonomiske interesser. En bygningssag-
kyndig vil sdledes vaere afhaengig af et forsikringsselskab, hvis den
bygningssagkyndige i betydelig grad har gkonomiske interesser knyttet til
relationen til selskabet.

Uvildighed anvendes om en adfaerd, man udviser, for eksempel, ndr man
vurderer en bolig og udformer en tilstandsrapport. Udarbejder man en
tilstandsrapport, hvor det kan konstateres, at man ikke har foretaget en
objektiv og upartisk vurdering af forholdene, der er undersggt, er man ikke
uvildig.

De to begreber haenger sammen. Er man gkonomisk afhaengig i en relation
vil der alt andet lige kunne veere en tilbgjelighed til, at man ikke agerer
uvildigt, men det ma bero pa en konkret vurdering. I praksis kan der veere
tale om en grad af afheengighed samtidig med, at man i den konkrete sag
agerer pa en sadan made, at det ikke kan konstateres, at man handler
partisk. Det vil bl.a. bero p&, om der er andre forhold, der skaber en
tilskyndelse til at foretage en uvildig vurdering, for eksempel konkrete
krav, man skal leve op til, eller sanktioner, man kan veere stillet over for,
hvis man ikke foretager en uvildig vurdering af en bolig. 7
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1.2 Resume
Resume af analysen og undersggelsen af konkrete kritikpunkter af ordningen.

Resume af analysen

Forsikringsbestillervejen mellem forsikringsselskaberne og de
bygningssagkyndige er blevet den mest populare. Den anvendes i

60 procent af alle bestillinger af rapporterne. Fordelingen er stabil over tid.

Seks stgrre bygningssagkyndige dominerer markedet. De har op
mod 73 procent af markedet; resten fordeles blandt cirka 200 mindre og
sma bygningssagkyndige. Koncentrationen i markedet er langsomt gget.

Markedet er dog fortsat konkurrencepraaget. Mindre byggesag-
kyndige har adgang til at gge deres markedsandele og potentielt til
forsikringsbestilllervejen, hvis de kan leve op til de stillede krav til
samarbejdspartnere.

Der er taette, men i varierende grad, faste relationer i forsikrings-
bestillervejen, hvor forsikringsselskaberne har en styrkeposition.

Forsikringsselskaberne benytter som storkunder deres position til
at disciplinere de bygningssagkyndige. Selskaberne stiller krav, fglger
op pa efterlevelse af krav og sanktionerer de bygningssagkyndige.

Indtegningsrapporter — de sdkaldte skyggerapporter — udarbejdes
kun pa anmodning af ét forsikringsselskab. Praksis er nu, at szlger
informeres herom fra den bygningssagkyndige, men det er fortsat ikke
gennemsigtigt, at szelger har givet accept heraf, og hvilke oplysninger der
indsamles. Saelger og kgber har heller ikke adgang til oplysningerne.

Relationerne i forsikringsbestillervejen har medfgrt en
systematisering og effektivisering i udfaerdigelsen og leveringen af
tilstandsrapporterne, men de neere relationer, der er opbygget,
medfgrer ogsa en gget tilskyndelse til at overrapportere fremfor at
underrapportere fejl.

« Stor gkonomisk afhaengighed udggr en risiko for uvildigheden. De
store bygningssagkyndige er eksponerede overfor forsikringsselskaberne.
De store bygningssagkyndiges omsaetning fra forsikringsselskaberne
udga@r mellem 33 og 63 procent af deres samlede omsaetning.

+ Det kan dog ikke dokumenteres pad baggrund af data, at de store
bygningssagkyndige ikke agerer uvildigt. Data viser, at de store
bygningssagkyndige, der samarbejder med forsikringsselskaberne,
rapporterer flere fejl og har en stgrre andel af K2- og K3-fejl, men det
kan bade pege i retning af, at der overrapporteres, og at de afdeekker
flere fejl i boligen. Endvidere viser analyser af kontroldata om kvaliteten i
rapporterne, at de stgrre bygningssagkyndige tenderer til at udarbejde
feerre fejlbehaeftede rapporter.

Undersggelsen af konkrete kritikpunkter

Sikkerhedsstyrelsen har i opgavebeskrivelsen gengivet specifikke
kritikpunkter, der har vaeret rejst af ordningen, og har ud fra analysen
gnsket svar pa, om kritikpunkterne har hold i virkeligheden. Fire udvalgte
kritikpunkter og resultatet af undersggelsen af dem fglger nedenfor.

1. Forsikringsselskaberne favoriserer de storre bygningssagkyndige
Det er rigtigt, for sa vidt at forsikringsselskaberne udvaelger fa faste
samarbejdspartnere, der kan leve op til deres krav, blandt andet til
leverancesikkerhed og geografisk daekning, og i forhold til at sikre en
ensartethed i rapporternes udformning.

Set fra forsikringsselskabernes perspektiv vil det vaere forbundet med
ekstra omkostninger og risici at modtage rapporter fra mange forskellige
bygningssagkyndige, der udformer rapporter og beskriver skader forskelligt.
Desuden vil sma lokale bygningssagkyndige ikke kunne leve op til krav om
geografisk daekning og have samme kapacitet som de stgrre.

8
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1.2 Resume

Resume af analysen og undersggelsen af konkrete kritikpunkter af ordningen.

2. Der anvendes skyggerapporter, og det kan pdvirke tilliden
Indtegningsrapporter, de sakaldte skyggerapporter, er ikke udbredt, men
er klart et problem for tilliden. Indtegningsrapporter udarbejdes efter det
dokumenterede kun pa anmodning af ét forsikringsselskab (Topdanmark) til
brug for udarbejdelse af en tillaegsydelse, et husforsikringstilbud.
TopDanmarks praksis er dog andret efter den offentlige debat om
skyggerapporter. Hussaelger informeres nu af den bygningssagkyndige
forud for besigtigelsen om, at der indsamles flere oplysninger.

Det er dog fortsat ikke tydeligt, hvorndr szelger rent faktisk giver accept af,
at den bygningssagkyndige indhenter yderligere oplysninger og udarbejder
en rapport herom, og hvilke oplysninger der indsamles. Hverken szelger
eller kaber far i gvrigt adgang til oplysningerne eller rapporten.

De gennemfgrte fokusgruppeinterview viser, at det kan pavirke tilliden til
ordningen betydeligt, nar saelger og kgber ikke far indsigt i oplysningerne,
og at der er noget, der opleves som skjult.

Ekstraydelser, som indtegningsrapporten er et eksempel pd, er dog ikke i
sig selv et problem, sd laeenge der er fuld gennemsigtighed omkring det.

3. Der anvendes brede formuleringer i tilstandsrapporter, og det er
et udtryk for interessesammenfald mellem forsikringsselskab og
bygningssagkyndig

Der er gennemfgrt en analyse af anvendte formuleringer i tilstands-
rapporter, men det har ikke pd den baggrund vaeret muligt reelt at fastsla
med sikkerhed, om der generelt anvendes brede formuleringer, som ville
ggre det muligt for forsikringsselskaber at indfgje forbehold i ejerskifte-
forsikringen.
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I interviewundersggelsen har flere interessenter gentaget, hvad der ogsa
har vaeret fremme i pressen, at brede formuleringer forekommer, og at der
ses en tendens til det, men det er ikke naermere dokumenteret, at de
anvendes systematisk og specifikt af de store bygningssagkyndige.

Forsikringsselskaberne argumenterer for, at de ikke har en interesse i, at
der anvendes brede formuleringer, men kun praecise og rigtige
formuleringer. Hvis brede og upraecise formuleringer i tilstandsrapporten
omseettes til brede og upreaecise forbehold i forsikringspolicen, vil det ifglge
forsikringsselskaberne og brancheforeningen ikke friholde selskaberne for
ansvar i Ankenaevnet for Forsikring, hvis en afvisning af at deekke en skade
med henvisning til et bredt og upraecist forbehold blev gjort til genstand
for en klagesag.

4. Forsikringsselskaberne betaler et skjult henvisningsgebyr til
maegleren, ndr der efterfolgende tegnes en ejerskifteforsikring hos
selskabet

Det er almindelig praksis i branchen, at en ejendomsmaegler, som har
formidlet en tilstandsrapport og et tilbud om et ejerskifteforsikringstilbud,
far et honorar fra forsikringsselskabet, hvis kgber veelger at ggre brug af
tilbuddet fra forsikringsselskabet, som ejendomsmaegleren har aftaler
med. Honoraret udggr cirka 500-800 kr. Det er dog langt fra i alle tilfeelde,
at honoraret udlgses, idet ejendomsmaegler typisk indhenter flere og
billigere tilbud pa ejerskifteforsikringer til kgber.

Jf. § 21 i lov om formidling af fast ejendom har ejendomsformidleren pligt
til enten pa hjemmeside eller i skriftligt materiale at oplyse, hvilke
vederlag ejendomsformidleren matte modtage ved salg af eller henvisning
til blandt andet finansiering og forsikring ved handel med fast ejendom.
Det er sdledes ikke skjult, at der er pengestrgmme mellem eksempelvis
forsikringsselskab og ejendomsmaegler. 5
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1.3 Sammenfatning

Markedsudviklingen har givet anledning til taette relationer i forsikringsbestillervejen. Det har
styrket ordningen, men ogsa skabt en gkonomisk afhangighed, der kan pavirke uvildigheden.

Sammenfatning af analysens resultater

Analysens resultater viser samlet set fglgende:

1. Vedrgrende regler og praksis

« Reglerne for ordningen er Igbende skaerpet med det formal at sikre
uvildigheden i og adgang til ordningen. Blandt andet er
ejendomsmaeglernes mulighed for at bestille tilstandsrapporter direkte
hos den bygningssagkyndige blevet afskaret. I stedet er forsikrings-
bestillervejen blevet etableret som et supplement til saelgers direkte
bestillervej. Gennem hjemmesider mv. er det tilstraebt at understgtte

forbrugeren i at traeffe sit eget og et oplyst valg om bygningssagkyndig.

« Over tid er forsikringsbestillervejen dog blevet den mest populzere
bestillervej — og mere populeer end forventet fra politisk side, da
bestillervejen blev etableret. Forsikringsbestillervejen anvendes i 60
procent af tilfaeldene i dag, mens de direkte bestillerveje anvendes i 40
procent. Fordelingen er stabil over tid i den analyserede periode fra
2014-18.

« Umiddelbart afspejler fordelingen, at forbrugerne gnsker begge
bestillerveje men ogsa, at ejendomsmaegler og forsikringsselskaber
aktivt har markedsfgrt muligheden for at bestille en tilstandsrapport for
saelger og samtidig fa adgang til forskellige tillaegsydelser, herunder et
ejerskifteforsikringsstilbud.
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2. Vedrgrende markedsudviklingen

Udviklingen har medfgrt en markedsstruktur med seks stgrre selskaber,
der har 65 procent af markedet for tilstandsrapporter, hvis man regner
ud fra, hvor mange rapporter de stgrre selskaber selv udarbejder. Deres
markedsandel udggr op mod 73 procent af markedet for tilstands-
rapporter, hvis man medregner de tilstandsrapporter som de stgrre
bygningssagkyndige outsourcer til de sma og mellemstore bygnings-
sagkyndige, der sdledes fungerer som underleverandgrer og kapacitets-
buffer for de store i en del af de stores marked.

Koncentrationen i markedet har vaeret stigende i den analyserede
periode. Det skyldes isaer, at de stgrre selskaber har taget andele af den
del af markedet, der kommer gennem den direkte bestillervej fra de
mellemstore og sma bygningssagkyndige, mens forsikringsbestillervejen
jo er domineret af de store bygningssagkyndige, men ikke er blevet
foretrukket af flere forbrugere, idet andelen der anvender
forsikringsbestillervejen har vaeret stabil.

Der er saledes et dobbelt pres pa de helt sma bygningssagkyndige, hvor
de outsourcede opgaver medvirker til at holde en del af deres marked
oppe. Det er dog Deloittes vurdering, at markedet fortsat er
konkurrencepraget, og at mindre bygningssagkyndige har adgang til at
gge deres markedsandel. Der er sdledes ikke belaeg for at sige, at de
mindre bygningssagkyndige holdes ude af markedet, men konkurrencen
er skaerpet pa kvalitet, geografisk daekning, leverancesikkerhed, it-
kompetencer mv., hvilket iseer rammer de sma bygningssagkyndige.

Analysens resultater fortsattes ... 10
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1.3 Sammenfatning

Markedsudviklingen har givet anledning til taette relationer i forsikringsbestillervejen. Det har
styrket ordningen, men ogsa skabt en gkonomisk afhangighed, der kan pavirke uvildigheden.

Analysens resultater fortsat ...
3. Vedrgrende relationerne i markedet .

Der er etableret faste og i varierende grad teette samarbejder langs
bestillervejen mellem ejendomsmaglerkaeder, forsikringsselskaber og de
store bygningssagkyndige, hvor forsikringsselskaberne har en klar
styrkeposition.

Forsikringsselskaberne benytter denne styrkeposition til at vaelge og
disciplinere de bygningssagkyndige, som de samarbejder med.
Selskaberne fastleegger administrative processer, der sikrer et effektivt
flow af bestilling og levering af rapporter, og etablerer it-baseret
understgttelse af samarbejdet. De stiller krav i forhold til levering af
standardiseret indhold i tilstandsrapporter, de fglger op pa efterlevelsen af
kravene, og de sanktionerer systematisk de bygningssagkyndige. De stiller «
dem ogsa sagsanlaeg i udsigt, i tilfeelde af at der kan konstateres fejl i
rapporter, der er §rsag til, at forsikringsselskaber skal daekke
omkostninger ved skader, der ikke blev beskrevet i tilstandsrapporten.
Forsikringsselskaberne kgrer systematisk regressager, hvis der findes fejl,
der palaegger selskaberne at deekke skader.

Der samarbejdes om videndeling, hvor for eksempel konkrete tilgange til

og mader at beskrive skader pa og praksis drgftes. I interview med

aktgrer, der har deltaget i videndelingsmgder, understreges det, at
forsikringsselskaberne pa mgderne ikke direkte instruerer i, hvordan .
skader skal beskrives, men den faglige videndeling, der sker, virker ifglge
det oplyste alligevel indirekte disciplinerende, og de bygnings-sagkyndige
anvender ogsa videndeling til at fa afklaring pa, hvordan bestemte typer
sager skal handteres, sa de kan minimere deres egen risiko.

De bygningssagkyndige indgar endvidere i leveringen af tillaagsydelser,
som ejendomsmaeglerne formidler til hus-saelgere. Det drejer sig
eksempelvis om udarbejdelse af tilbud pa ejerskifteforsikring,
husforsikring, sakaldte fersynsrapporter og sundhedsattester.

Et konkret eksempel pd en ydelse er de omtalte indtegningsrapporter, de
sakaldte skyggerapporter. Der er fundet dokumentation for, at disse
rapporter udarbejdes p& anmodning af ét forsikringsselskab. De er sdledes
ikke standard i markedet. Indtegningsrapporterne er til det pagseldende
forsikringsselskabs interne brug, og de danner grundlag for et
husforsikringstilbud. Praksis hos selskabet er aendret efter den offentlige
debat om skygge-rapporter, s& husszlger af den bygningssagkyndige
informeres om, at den sagkyndige indsamler ekstra oplysninger. Det er dog
ikke ngdvendigvis klart for hussaelger, at der er givet accept af dette, og
hvilke oplysninger der indsamles, og hverken szlger eller kgber har adgang
til rapporten.

Samlet har de taette relationer medfgrt en gget systematisering og
effektivisering i udarbejdelsen og leveringen af tilstandsrapporterne, men
ogsa medfgrt en gget tilskyndelse hos de bygningssagkyndige til at over-
rapportere fremfor at underrapportere skader pa en bolig. Denne
tilskyndelse er indirekte til stede og skyldes blandt andet, at den bygnings-
sagkyndige vil undga risiko for sanktioner fra forsikringsselskaber. Det kan
dog ikke konstateres, at der faktisk sker en overrapportering, og at det er et
generelt geeldende mgnster. Tilgengelige data om kvaliteten i rapporterne,
blandt andet fra teknisk revision, underbygger det ikke.

De taette relationer i forsikringsbestillervejen har imidlertid medfgrt en stor
gkonomisk afheengighed, der potentielt kan udggre en risiko for de
bygningssagkyndiges uvildighed. De store bygningssagkyndiges omsaetning
fra forsikringsselskaberne udggr mellem 33 og 63 procent af deres samlede
omsaetning. Det ma pa den baggrund konstateres, at udvalgte bygningssag-
kyndigvirksomheder i forsikringsbestillervejen ikke er uafhaengige af
forsikringsselskaberne. Der er risiko for, at denne afhaengighed kan pavirke
uvildigheden.

Analysens resultater fortsaettes ...
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1. Introduktion,
sammenfatning og anbefalinger

1.3 Sammenfatning

Markedsudviklingen har givet anledning til taette relationer i forsikringsbestillervejen. Det har
styrket ordningen, men ogsa skabt en gkonomisk afhangighed, der kan pavirke uvildigheden.

Analysens resultater fortsat ...

4. Vedrgrende konsekvenser for ordningen
- Det kan ikke pa baggrund af data dokumenteres, at de
bygningssagkyndige ikke agerer uvildigt.

« Deloittes statistiske analyser af K-fejl i tilstandsrapporter viser, at de
bygningssagkyndigvirksomheder, der samarbejder med forsikrings-
selskaber, gennemsnitligt rapporterer flere K-fejl og gennemsnitligt
angiver en hgjere andel K2- og K3-fejl, der giver forsikringsselskaber
mulighed for at indfgje undtagelser i forsikringstilbuddene. Det kunne
indikere, at de overrapporterer og dermed skeler til forsikrings-
selskabernes interesser. Som det vil fremga senere, vil de bygnings-
sagkyndige kunne have et stgrre incitament til at overrapportere fejl
fremfor at underrapportere. Det er dog ikke givet, at det forholder sig
sadan, og analysen kan ikke dokumentere det. Registreringen af flere
fejl og hgjere fejlscorer kan ogsa skyldes, at de stgrre bygningssag-
kyndigvirksomheder rent faktisk afdaekker flere fejl og mere alvorlige
skader end de bygningssagkyndigvirksomheder, der ikke samarbejder
med forsikringsselskaberne og ikke har de samme forretningsmaessige
processer.

« Analyser af data fra den tekniske revision af tilstandsrapporter fra de
samarbejdende og ikkesamarbejdende bygningssagkyndigvirksomheder
viser saledes, at de samarbejdende virksomheder tenderer til at
udarbejde mindre fejlbehaeftede rapporter end de ikkesamarbejdende.
Analyser af data vedrgrende fejl kan sdledes ikke underbygge, at der er
en bias til fordel for forsikringsselskaberne hos de samarbejdende
bygningssagkyndigvirksomheder.

© Deloitte 2018



1. Introduktion,
sammenfatning og anbefalinger

1.3 Sammenfatning

Der er risiko for, at de bygningssagkyndige i forsikringsbestillervejen ikke er uvildige grundet en
gkonomisk afhangighed. Det kan dog ikke dokumenteres, at de ikke agerer uvildigt. Tilliden til
ordningen kan dog pavirkes af afhaengigheden. Dette problem bgr adresseres.

Opsamling: Analysen peger p3, at der er risiko for uvildigheden

Analysen viser samlet set, at markedsudviklingen og relationerne i
markedet har haft en positiv effekt, men at der ogsa er en risiko for
manglende uvildighed pa grund af afhaengigheden mellem toneangivende
aktgrer. En manglende uvildighed vil pavirke tilliden til ordningen.

Der er foregaet en gradvis systematisering og effektivisering i opgave-
varetagelsen og i markedet som helhed. Det har bidraget til at Igfte
kvaliteten. Dette kvalitetslgft har forsikringsselskaberne og de relationer,
som de har medvirket til at etablere, ogsa bidraget til. For at leve op til
krav fra forsikringsselskaberne om en ensartet kvalitet og leverance-
sikkerhed og imgdega det oplevede pres fra de samme selskaber, har de
stgrre bygningssagkyndige saledes arbejdet med kvalitetsudvikling og
digitalisereret og standardiseret deres processer.

En negativ konsekvens af markedsudviklingen er, at de stgrre
bygningssagkyndiges interesser i relationen til forsikringsselskaberne er sa
betydelige, at deres uafhaengighed reelt er indskraenket grundet de
markedsmaessige relationer, der er etableret i bestillervejen; den hgje
afhangighed generelt blandt de store bygningssagkyndigvirksomheder og
deres eksponering i forhold til specifikke kunder blandt forsikrings-
selskaberne kan potentielt pavirke deres uvildighed.

Samlet set betyder det, at det ud fra analysen ma konstateres, at de
stgrre bygningssagkyndige med den stgrste gkonomiske eksponering ikke
er gkonomisk uafhaengige af forsikringsselskaberne, som de samarbejder
med, og at der derfor er en risiko for, at nogle bygningssagkyndig-
virksomheder i forsikringsbestillervejen ikke vil agere uvildigt i alle
situationer.

P& baggrund af analysens resultater er der saledes grundlag for at
vurdere, om ordningen skal justeres med henblik p& at mindske
afhangigheden og minimere risikoen for, at de bygningssagkyndige i
forsikringsbestillervejen ikke agerer uvildigt.

Den potentielle risiko for den manglende uvildighed kan - 0gsd selv om
den ikke dokumenterbart pavirker udarbejdelsen af tilstandsrapporterne -
potentielt pavirke tilliden til ordningen set fra et forbrugerperspektiv.

Hvor stort er problemet, og hvor vidtgdende sndringer i ordningen
er der behov for?

Som grundlag for fremadrettede anbefalinger er det vigtigt at vurdere, om
der er et reelt problem, og hvor stort det i sa fald er. I overvejelsen om
anbefalinger til andringer er der indgdet tre aspekter:

1. Vil risikoen for den manglende uvildighed p&virke tilliden til ordningen? Er
der med andre ord tale om et alvorligt problem, der kan ramme en ellers
velfungerende ordning?

2. Er der allerede mekanismer i ordningen, der sikrer en reel uvildighed i
praksis, selvom uafhangigheden formelt set ikke er intakt?

3. Hvilken proportionalitet skal der derfor vaere mellem problemet pa den ene
side og en aendring af ordningen pa den anden side?

Disse tre aspekter gennemgas kort, inden Igsningsspor i forhold til
problemet og anbefalingerne praesenteres.
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1. Introduktion,
sammenfatning og anbefalinger

1.3 Sammenfatning

Perspektivering af analyseresultaterne: Hvor stort er problemet for ordningen?

1. Har den pkonomiske afhaengighed og risikoen i forhold til
uvildigheden i ordningen betydning for tilliden til ordningen?

Der er som led i analysen gennemfgrt to fokusgruppeinterview med
huskgbere. Disse interview har haft til formal at undersgge, hvilken
betydning de afdaekkede resultater af analysen kan taenkes at fa pa tilliden
til ordningen. De to fokusgruppeinterview er beskrevet i boksen til hgjre.

Behandlingen af emnet om afhaengighed i fokusgrupper peger pa, at den
manglende uafhaengighed og pavirkningen, som potentielt kan ske af de
bygningssagkyndige, har betydning for forbrugernes tillid til ordningen.
Den manglende uafhaengighed kan sdledes pavirke tilliden til en ordning,
som i gvrigt er skrgbelig.1 Fokusgrupperne bekreefter sdledes, at der er
grundlag for at justere ordningen for at sikre tilliden til ordningen i lyset af
afhangighedsforholdene i markedet.

Fokusgruppeinterviewene peger dog ogsa pa, at afhaengigheden mellem
aktgrerne ikke er det eneste forhold, der kan pavirke tilliden til ordningen.
Det kan ogsa den generelle gennemsigtighed i ordningen, opfattelsen af
kvaliteten i tilstandsrapporterne og de bygningssagkyndiges faglighed.

Samtidig peger analyserne pa, at der ogsa fra et forbrugerperspektiv ses
at veaere fordele ved, at der arbejdes sammen forretningsmaessigt i
markedet, og at der i markedet for eksempel er en taet styring med
servicemal. Omvendt er det ikke ngdvendigvis positivt og kan have
negative konsekvenser, hvis der tilrettelaegges en mere detaljeret
regulering af omradet.

© Deloitte 2018
1: Fokusgruppeinterview afholdt af Operate.

Fokusgruppeanalysen peger saledes pa, at der er behov for at vaerne om
tilliden ved at sikre uvildigheden i ordningens bestillervej. Undersggelsen
peger dog ogsa i retning af, at justeringer i ordningen skal understgtte
kvalitetsniveauet, fagligheden og gennemsigtigheden i ordningen - og ikke
det modsatte.

Boks. Undersggelse af forbrugernes tillid til ordningen og specifikt
bestillervejene

Det er i to fokusgrupper undersggt, hvordan forbrugernes tillid til
huseftersynsordningen pavirkes af resultaterne om manglende uafhaengighed og
neere relationer mellem forsikringsselskaber og bygningssagkyndige.

Forbrugerne vaerdseetter ordningen, men tilliden til den er skrgbelig pa grund af den
tilbbagevendende uro om ordningen. Ud fra fokusgruppernes reaktioner ma det
forventes, at offentligggrelsen af resultaterne i denne rapport vil pavirke tilliden til
ordningen negativt. Overordnet reagerer deltagerne pa manglende gennemsigtighed
i ordningen, og mere konkret reagerer de pa oplysningerne om de
bygningssagkyndiges gkonomiske afhangighed af forsikringsselskaberne, ligesom
praksis med at nogle bygningssagkyndige udarbejder forsikringstilbud for
forsikringsselskaber gav anledning til bekymring.

Dog er det ikke alle relationer mellem samarbejdsparterne, der pavirker tilliden til
ordningen, og der var sdledes forstdelse for, at det er ngdvendigt med naere
samarbejder mellem parterne for at sikre kvalitet og leverancesikkerhed.

Tilliden til ordningen kan styrkes ved at gennemfgre regulerende eller
kommunikative tiltag, der malrettet neutraliserer de kilder, der pavirker tilliden til
ordningen negativt.

Kilde: Fokusgruppeinterview afholdt af Operate.
Note: Se bilag 1 for detaljer om de gennemfgrte fokusgruppeinterview.
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sammenfatning og anbefallnger

1.3 Sammenfatning

Perspektivering af analyseresultaterne: Hvor stort er problemet for ordningen?

2. Sikrer mekanismer i ordningen en reel uvildighed?

Kontrol- og klagesystemet i ordningen kan i en vis udstraekning modvirke,
at den manglende uafhaengighed slar igennem som et systematisk og reelt
problem for ordningen.

Sikkerhedsstyrelsens tekniske kontrol — og risikoen for at blive omfattet af
den - kan modvirke, at de bygningssagkyndige gar forsikringsselskabernes
cerinde og overrapporterer skader ved en ejendom. Kontrolsystemet
omkring ordningen betyder, at de bygningssagkyndige regelmaessigt
underlaegges kontrol. Som udgangspunkt er det malssetningen, at det sker
mindst hver tredje &r, men i praksis sker det oftere.

Samtidig bliver klagesystemet ligeledes en retningsgiver for de
bygnlngssagkyndlge og stgtter dem indirekte i forhold til et eventuelt pres,
som de matte veere udsat for. Det skyldes, at afggrelser bliver Igftestang
for praecedens og standarder, som de bygningssagkyndige henholder sig
til.

Heroverfor star, at den bygningssagkyndige bade forretningsmaessigt og
gkonomisk vil have et staerkere incitament til at overrapportere end
underrapportere skader. De gkonomiske konsekvenser ved at
underrapportere skader ved en ejendom er potentielt betydelige, fordi
forsikringsselskaber har praksis for at kgre regressager mod de
bygningssagkyndige eller indga forlig, hvis en bygningssagkyndig har
begaet fejl, som betyder, at forsikringsselskabet er pligtig til at daekke
omkostningerne ved en skade, der ikke er fundet i en mangelfuld rapport.
Der er typisk en selvrisiko pa8 mellem 25.000 kr. og 100.000 kr. i de
bygningssagkyndiges egen forsikring, hvis de begar fejl og taber en sag
mod et forsikringsselskaber. I nogle tilfaelde kan selvrisikoen vaere hgjere.

© Deloitte 2018

Samtidig er det ifglge interview opfattelsen, at overrapportering af skader i
den tekniske revision ikke anses som lige sa alvorlige som
underrapportering. Sanktionerne er altsd mindre ved overrapportering end
ved underrapportering i kontrolsystemet.

Da de gkonomiske konsekvenser ved at underrapportere sdledes potentielt
er stgrre end konsekvenserne ved at fa patale for at overrapportere, vil de
bygningssagkyndige vaere tilbgjelige til at sgrge for at fa det hele med og
hellere overrapportere end underrapportere. Analysen af antal K-fejl tyder
pd, at dette sker, idet de bygningssagkyndigvirksomheder, der
samarbejder med forsikringsselskaber gennemsnitligt rapporterer flere fejl
og har flere K2- og K3-fejl end gvrige bygningssagkyndige.

Samlet set er der sdledes noget, der taler for, at mekanismer i ordningen i
hagjere grad skal sikre en modvaegt til de gkonomiske interesser, for
eksempel gennem mere kontrol af overrapportering og hdrdere - ogsa
gkonomiske - sanktioner. Det er imidlertid spgrgsmalet, om mere kontrol
og gkonomisk sanktionering kan fjerne kernen i problemstillingen: den
gkonomiske afhangighed i bestillervejen.
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sammenfatning og anbefalinger

1.3 Sammenfatning

Perspektivering af analyseresultaterne: Hvor stort er problemet for ordningen?

3. Hvilken proportionalitet skal der vaere mellem andringer af
ordningen og de konsekvenser, de matte have?

Den gkonomiske uafhangighed er ikke til stede i hele bestillervejen
gennem forsikringsselskaberne. Det indebaerer en risiko for, at de
bygningssagkyndige ikke er uvildige, og kan pavirke tilliden til ordningen.
Samtidig har de teette relationer via samarbejdet i bestillervejen formentlig
medvirket til, at der er sket et kvalitetslgft i ordningen.

Der bgr derfor veere en proportionalitet mellem pa den ene side karakteren
af den aendring, der foreslds til ordningen, og pa den anden side
problemets potentielle omfang.

Det vil ikke vaere en velegnet Igsning for eksempel at forbyde faste
samarbejder i bestillervejene, fastlaagge fra statslig side, hvem der skal
udfgre tilstandsrapporterne, eller ansaette de bygningssagkyndige i
statsligt regi.

Proportionaliteten bgr efter Deloittes vurdering besta i konsekvent at
adressere problemet med afhaengigheden, som potentielt har store
konsekvenser, men ogsa i at ggre det muligt for private markedsaktgrer at
basere og udvikle en forretning pd ordningen og investere i blandt
digitalisering og kvalitetsudvikling. Det har ordningen samlet set gavn af,
og derfor er designet af @&ndringer i reguleringen i forhold til
markedsaktgrerne afggrende.

Pa de folgende sider praesenteres to Igsningsspor og anbefalingerne til
&ndring af ordningen.

© Deloitte 2018
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sammenfatning og anbefalinger

1.4 Lgsningsspor

Lgsninger kan saettes ind pa kvalitetskontrollen og sanktionering eller pa reguleringen

af bestillervejen.

To lgsningsspor

Deloitte vurderer overordnet, at der er to Igsningsspor til at imgdega
problemet med, at uafhangigheden ikke er til stede i
forsikringsbestillervejen — med den risiko for manglende uvildigheden, det
affader.

De to lgsningsspor praesenteres i det fglgende. Lgsningssporene kan
kombineres, hvilket vil fremga af anbefalingerne til justering af ordningen,
der praesenteres efterfglgende.

Losningsspor #1: Ordningen kan styrkes, blandt andet gennem mere
og bedre kvalitetskontrol og sanktionering

Sikkerhedsstyrelsens kontrol kan styrkes, blandt andet gennem udbygning
og forbedring af den tekniske revision samt styrkelse af klagemulighederne
under ordningen.

Hermed kan der gennemfgres en mere finmasket kontrol, der vil kunne
opfange, hvis den manglende uvildighed giver sig udslag i udformningen af
tilstandsrapporterne, herunder overrapportering af fejl.

Det kan endvidere i den risikobaserede kontrol tilsikres, at der udtages et
stgrre antal sager til kontrol blandt bygningssagkyndige, som samarbejder
med forsikringsselskaber.

Kontrollen kan endvidere sanktionere hardere overfor overrapportering af
skader, der betyder, at der i stgrre grad kan indfgres forbehold i forsikringen,
for at modvirke det incitament, som bygningssagkyndige matte have til at
overrapportere.

En forbedring af kontrolindsatsen samt hardere sanktionering vil samtidig
understgtte kvaliteten i ordningen, fordi gget kontrol og hardere sanktioner
yderligere kan disciplinere de bygningssagkyndige og balancere interesser
fra forsikringsselskaberne, der matte pavirke de bygningssagkyndige.

Det kan virke positivt pa tilliden til ordningen at skaerpe og malrette
kvalitetskontrollen og sanktioner yderligere. Det kan ogsa signalere, at
Sikkerhedsstyrelsen i endnu hgjere grad end i dag er garant for uvildighed
og kvalitet.

Lasningsforslaget tager afsaet i, at ordningen fungerer, trods det forhold at
uafhaengigheden ikke er intakt, men at der er mekanismer i ordningen og
incitamenter hos de bygningssagkyndige, der tilsyneladende virker til at
understgtte de bygningssagkyndiges faglighed og modvirker, at den
manglende uafhaengighed har observerbare negative konsekvenser.

Svagheden ved dette Igsningsspor er, at en skaerpelse af kontrollen og
hardere sanktionering ikke direkte mindsker den gkonomiske afhaengighed
og formentlig ikke fuldt kan balancere denne, medmindre der foretages en
endog betydelig skaerpelse af begge dele.

Skeerpelsen af kontrollen og sanktioner kan suppleres andre tiltag, der skal
understgtte de bygningssagkyndige i konkrete situationer, hvor de skal
vurdere bestemte bygningsdele og typer fejl i boliger. Det vil kunne styrke
de bygningssagkyndige fagligt at fa en mulighed for at f& udryddet
usikkerheder. Det er for eksempel fra bygningssagkyndig side foresl3et, at
det kan ske ved, at de bygningssagkyndige kan fa prgvet principielle
spgrgsmal om, hvordan de skal behandle bestemte skader i tilstands-
rapporterne. Argumentet er, at de generelt gerne vil basere deres
vurderinger pa preecedens og afggrelser i for eksempel klagenaevn. En
mulighed for at fa prgvet principielle spgrgsmal kan understgtte dette og
hjeelpe de bygningssagkyndige med at basere deres vurderinger af
konkrete skader pa et mere solidt grundlag.

En forbedring af kontrollen og klagemuligheder vil have budgetgkonomiske

konsekvenser.
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1.4 Lgsningsspor

Lgsninger kan saette ind pa kvalitetskontrollen og sanktionering eller pa reguleringen af

bestillervejen.

Losningsspor #2: Reguleringen af bestillervejene andres
Den anden og mere omfattende Igsning er at sendre pa bestillervejen i
bekendtggrelsen.

Det kan ske bade pa en mere og en mindre vidtgdende made. I den
vidtgdende made afskaeres forsikringsbestillervejen. I den mindre
vidtgdende made fastsaettes et omsaetningsloft for de bygningssagkyndige
i forhold til deres kunder, forsikringsselskaberne, enten gennem aftale om
en bindende branchenorm eller ved en regulatorisk fastszettelse af et
sadant omsaetningsloft.

Ved afskeaering af forsikringsbestillervejen forbydes
forsikringsbestillervejen. Forbrugerens mulighed for at ga via
forsikringsselskabet fijernes, pa samme made som bestillervejen fra
maeglerne blev det i 2006.

Ved afskeering af bestillervejen fjernes de bygningssagkyndiges
afhangighed af forsikringsselskaberne fuldstaendigt, da alle bestillinger vil
komme direkte fra forbrugeren. Der vil saledes kun vaere den direkte
bestillervej tilbage i ordningen. Afskaeringen vil veere indgribende og vil

andre betydeligt pa8 markedspositionerne og de eksisterende samarbejder.

Et omsaetningsloft vil betyde, at der laegges et loft pa, hvor stor en del af
den samlede omsaetning en bygningssagkyndigvirksomhed ma have fra ét
forsikringsselskab. For at have effekt skal loftet geelde den samlede
omsaetning fra tilstandsrapporter og de gvrige to rapporter under
huseftersynsordningen, der jo fglger med bestillingen af tilstandsrapporten
via forsikringsbestillervejen.

© Deloitte 2018

Loftet pa@ omsaetningen, som en bygningssagkyndigvirksomhed ma have
fra et forsikringsselskab, kunne saettes til for eksempel 20 procent af den
samlede omsaetning fra udarbejdelsen af tilstandsrapporter og de gvrige
rapporter. Det er parallelt til loftet, som man har haft pa revisionsomradet,
pa omsaetningen fra én kunde.

Omsaetningsloftet vil omvendt vaere mindre indgribende i det marked, der
eksisterer, idet bestillervejen bevares, og muligheden for at viderefgre
taette samarbejder langs bestillervejen kan fortsaette. Hvor mange af de
store bygningssagkyndigvirksomheder, der pavirkes, afhaenger konkret af,
hvor mange kunder virksomheden har, hvor specialiseret virksomheden er,
eller om den har andre forretningsomrader.

Det anses for ngdvendigt at andre pa reguleringen af bestillervejen for at
mindske den gkonomiske afhangighed og minimere risikoen for, at de
bygningssagkyndige ikke er uvildige.

Andringen af reguleringen af bestillervejen vil have begraensede
budgetgkonomiske konsekvenser, men vil have erhvervsgkonomiske
konsekvenser for de virksomheder, der har en hgj gkonomisk afhaengighed
af forsikringsselskaber, og derfor vil blive bergrt af et omsaetningsloft.
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1. Introduktion,
sammenfatning og anbefalinger

1.5 Anbefalinger

Anbefalingen er at udvikle kvalitetskontrollen og andre pa reguleringen af

bestillervejen, sa afhaengigheden begraenses.

Anbefalinger

De taette relationer i forsikringsbestillervejen har bidraget til at
systematisere og effektivisere opgavevaretagelsen hos de bygnings-
sagkyndige under Huseftersynsordningen, men markedsudviklingen har
ogsa skabt en gkonomisk afhaengighed blandt de stgrre bygningssag-
kyndige i forhold til forsikringsselskaberne. Den manglende gkonomiske
uafhaengighed betyder, at der kan vaere en risiko for, at de
bygningssagkyndige ikke agerer uvildigt i alle situationer.

Ordningen bgr justeres, sa tilliden pa laengere sigt er intakt, ved, at der
ikke kan stilles spgrgsmalstegn ved, om samarbejdet i markedet medfgrer
en sadan gkonomisk afhaengighed, at der er risiko for, at uvildigheden
pavirkes. Det kan ske ved at ga direkte efter at sanktionere for de
negative konsekvenser af for naere samarbejder og ved at begranse, hvor
stor gkonomisk afhaengighed, der ma vaere mellem aktgrer i markedet.

Anbefalingen pa baggrund af analysens konklusioner og de centrale
aspekter ved ordningen er derfor at justere ordningen bade i forhold til
kvalitetskontrol og reguleringen af bestillervejen.

Det anbefales saledes at
1. Styrke og videreudvikle kvalitetskontrollen og sanktioner i ordningen

2. Indfgre tiltag for at reducere de bygningssagkyndiges afhangighed af
forsikringsselskaber

3. Lgfte den generelle tillid til og transparens i ordningen gennem
kommunikation, dialog og krav om aktivt forbrugertilsagn om brug af
0g adgang til oplysninger.

De konkrete forslag uddybes i det fglgende.

1. Styrke og videreudyvikle kvalitetskontrollen og sanktioner i
ordningen

Konkret anbefales:

- @konomiske relationer som kriterie i den risikobaserede kontrol.
Det bgr indgd som et kriterie i udvaelgelsen af sagkyndige til den
risikobaserede kontrol, om den bygningssagkyndige har nzere
gkonomiske relationer til forsikringsselskaber, sa der er gget
opmaerksomhed pa en eventuel uvildighedsproblematik. Det bgr
selvstaendigt overvejes at gge kontrolomfanget over en arraekke af de
bygningssagkyndige med nzere samarbejdsrelationer til
forsikringsselskaber.

« Sanktionering af overrapportering. Det bgr i den tekniske revision
sanktioneres lige s& hardt at overrapportere som at underrapportere fejl
i tilstandsrapporterne, hvor overrapporteringen kan fa betydning for
anfgrelsen af forbehold i ejerskifteforsikringen.

+ Generel skaerpelse af sanktionering. Det bgr overvejes at skaerpe
sanktionerne betydeligt bade generelt og specifikt, nar der
overrapporteres fejl, specifikt K2- og K3-fejl, der ikke er berettigede,
men som betyder, at forsikringsselskaber kan tage forbehold i
forsikringstilbud.
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1. Introduktion,
sammenfatning og anbefalinger

1.5 Anbefalinger

Anbefalingen er at udvikle kvalitetskontrollen og andre pa reguleringen af

bestillervejen, sa afhaengigheden begraenses.

2. Indfgre tiltag for at reducere de bygningssagkyndiges
afhaengighed af forsikringsselskaber

Konkret anbefales:

- Aftale om bindende branchenorm eller fastlaeggelse af loft for
byggesagkyndiges omsaetning fra ét forsikringsselskab. For at
begraense den gkonomiske eksponering og deraf fglgende afhangighed
af forsikringsselskaberne kan der aftales en bindende branchenorm eller
fastlaegges et egentligt loft over, hvor stor en del af den samlede
omsaetning en bygningssagkyndigvirksomhed ma have fra ét
forsikringsselskab. Et loft kunne eksempelvis udggre 20 procent, ligesom
man har haft pa revisionsomradet.

3. Lofte den generelle tillid til og transparens i ordningen gennem
kommunikation, dialog og krav om aktivt forbrugertilsagn om brug
af og adgang til oplysninger

Konkret anbefales:

« Kommunikation om kontrol- og udviklingsarbejde.
Sikkerhedsstyrelsen bgr styrke formidlingen og resultaterne af sit
kontrol- og udviklingsarbejde i forbindelse med ordningen og derved sta
som garant for kvalitet og uvildighed i ordningen.

- Dialog med markedsaktgrerne — store og sma. Det foreslas at have
en vedvarende dialog og et Igbende samarbejde med markedsaktgrerne
om tillidsskabende tiltag overfor forbrugerne, sa branchen i feellesskab
samarbejder om at styrke tilliden til ordningen.

- Aktivt forbrugertilsagn om adgang til at registrere yderligere
oplysninger i indtegningsrapporter mv. og brug af oplysninger til
andre formal. Det foresl3s at stille krav om, at forbrugere skal give et
aktivt tilsagn til, at den bygningssagkyndige ma indsamle yderligere
oplysninger, for eksempel i indtegningsrapporter, og til at disse m3a
anvendes til andre formal, for eksempel til udarbejdelse af tilbud pa en
husforsikring til kgber. Det bgr endvidere veere en mulighed, at man
som forbruger - bade seaelger og kgber - kan fa adgang til de yderligere
oplysninger, der er indsamlet, herunder indtegningsrapporterne i deres
helhed.
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2. Nuveerende regler og praksis

2.1 Resume af kapitlet

Formalet med dette kapitel er at belyse de eksisterende regler for
bestillervejene i huseftersynsordningen, hvordan disse regler har udviklet sig,
samt hvilken praksis i relation til rekvirering af tilstandsrapporter som reglerne
har fgrt med sig.

Kapitlet begynder med en introduktion til ordningen og dens rolle i samfundet
samt en gennemgang af de nuvarende regler. Herefter fglger et overblik over
bestillervejene, som er opstdet pa grund af reglerne. Afslutningsvis vises det,
om praksis i brugen af bestillervejene afspejler forventningerne til
anvendelsen.

Kapitlet viser, at:

Der er Igbende sket en skaerpelse af reglerne med det formal at sikre
uvildigheden i og adgangen til ordningen, blandt andet ved at afskeaere
maeglernes mulighed for at bestille tilstandsrapporterne og ved etablering af
bestillervejen gennem forsikringsselskabet. Gennem hjemmesider mv. er
det ogsa tilstreebt at understgtte forbrugeren i selv at foretage et oplyst valg
af bygningssagkyndig.

Over tid er bestillervejen gennem forsikringsselskaber blevet den
fremherskende - ogsa i stgrre grad end forventet fra politisk side, da
ordningen blev startet - idet den anvendes i 60 procent af tilfaeldene, mens
de direkte bestillerveje anvendes i 40 procent. Fordelingen er stabil.

Umiddelbart afspejler fordelingen, at forbrugerne gnsker begge bestillerveje,
men ogsa at ejendomsmaegler og forsikringsselskaber aktivt har
markedsfgrt muligheden for at bestille en tilstandsrapport og samtidig fa et
ejerskifteforsikringsstilbud og andre tilleegsydelser.

© Deloitte 2018

Kapitlet fokuserer pa regler og praksis for bestillervejene

Hovedspgrgsmal

Delspgrgsmal

Er der risiko for, at
uvildigheden i
huseftersyns-

ordningen er sat
over styr?

Har der under de eksisterende regler udviklet sig en
praksis som har bevaeget sig langt vaek fra intentionen i
lovgivningen og de administrative foranstaltninger?

Er der tegn pa en stigende dominans pa markedet i
forhold til, hvorledes rekvireringen og udfgrelsen af
tilstandsrapporter sker?

O

Er der opbygget teette relationer mellem
forsikringsselskaber og bygningssagkyndige, s& det kan
pavirke afhaengigheden ml aktgrer?

C.) Er der i udformningen og indholdet af rapporter, bl.a. i

formuleringer i rapporter, konkrete tegn pa, at rapporter
afspejler, at uafhaengigheden er under pres?

Er der grundlag for at justere regler og rammer pa
omradet, og hvorledes kan reglerne i givet fald forbedres,
sa de styrker tilliden til ordningen?

Analysespor

Regler og
praksis

Markeds-
udvikling

Relationer i
markedet

Konsekven-
ser for
ordningen

Samlet
vurdering og
anbefalinger
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2. Nuveerende regler og praksis

2.2 Introduktion til ordningen

Ordningen for tilstandsrapporter er en vigtig del af et velfungerende boligmarked. Den fungerer
som en integreret del af bolighandlen og muligggr ejerskifteforsikring (I/11).

Tilstandsrapporterne er et centralt element i hushandler i Danmark
og mindsker bade szlgers og kgbers risiko ved bolighandlen

Tilstandsrapporten er en af tre rapporter, der typisk foreligger ved
hushandler i Danmark. Sammen med eleftersynsrapporten udggr
tilstandsrapporten huseftersynsordningen, der er en frivillig ordning, som
salger kan valge at benytte. Den tredje rapport er et energimaerke, der er
obligatorisk, og som skal foreligge, nar boligen seelges.

Tilstandsrapporten skal sikre et retvisende billede af bygningens tilstand og
dermed sikre gennemsigtighed og informationsdeling mellem szelger og
kgber i en bolighandel. Den er ogsd grundlaget for, at salger og kgber kan
forsikre sig ved bolighandlen, sa de er forsikret mod skjulte fejl og
mangler. Se flere detaljer om tilstandsrapporten i boksen p& naeste side.

Tilstandsrapporten betyder, at en anselig privatgkonomisk risiko for sselger
og kgber ved bolighandler er reduceret ved at minimere den asymmetriske
information mellem parterne, der ellers vil vaere til stede ved en sa
kompleks vare som et hus.

Tilstandsrapporterne har formentlig ogsa en stor samfundsmaessig
betydning. Tilstandsrapporterne bidrager til en bedre prissaetning pa
boligmarkedet, og det er endvidere sandsynligt, at de samfundsmaessige
omkostninger til juridiske tvister saenkes betydeligt. Fgr ordningens
ikrafttraeden kunne szelger saledes palaegges et salgeransvar i 20 ar efter
handlen, og sager kunne dermed ogsa involvere tidligere szlgere. I kraft
af samspillet med et forsikringselement - ejerskifteforsikringen - har
ordningen fjernet denne risiko og potentielle gkonomiske byrde for salger.
Samtidig er kgber forsikret mod uforudsete omkostninger ved skjulte fejl.

iKilde: Forsikring & Pension plus egne indhentede oplysninger fra branchen.
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Ordningen, der i international sammenhaang er unik, blev indfgrt i 1996 og
har vundet stor udbredelse. I Danmark udarbejdes tilstandsrapporter i
stgrstedelen af de cirka 54.000 handler med enfamiliehuse og
sommerhuse, der gennemfgres pa arsbasis. Ordningen giver anledning til,
at der tegnes omkring 31.500 ejerskifteforsikringer arligt. 1

Kvaliteten i ordningen har Igbende vaeret diskuteret, men over de seneste
fire &r er antallet af ikkeretvisende rapporter, der findes ved risikobaserede
stikprgvekontroller blandt de bygningssagkyndige, faldet fra 15 til 8
procent.

Ordningen fungerer i praksis gennem taet involvering af private
aktgrer, herunder blandt andet forsikringsselskaber, der udbyder
ejerskifteforsikring

Netop ordningens samspil mellem private markedsaktgrer - bade
ejendomsmaegler involveret i handlen og forsikringsselskaber i forhold til
forsikringen mod skjulte skader i ejendommen - er et vigtigt element for
ordningens privat- og samfundsgkonomiske betydning.

Ordningens betydning hviler sdledes ogsa pa, at forsikringsselskaberne
forsikrer mod skader, der ikke er belyst i tilstandsrapporterne, sa szelger
kan friholdes for ansvar.

Dette samspil med private markedsaktgrer er sdledes de facto en
integreret del af ordningen. Uden et tilknyttet, privat forsikringselement
ville veerdien af ordningen formentlig veere vaesentlig mindre.

Det er dog samtidig samspillet mellem private aktgrer og et kommercielt
marked, der igennem ordningens levetid siden midt-90’erne har veeret et

af de aspekter ved ordningen, der har givet anledning til debat og kritik.
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2. Nuveerende regler og praksis

2.2 Introduktion til ordningen

Ordningen for tilstandsrapporter er en vigtig del af et velfungerende boligmarked. Den fungerer
som en integreret del af bolighandlen og muliggaer ejerskifteforsikring (II/1II).

Sadan virker ordningen med tilstandsrapporterne

Rekvirering

Tilstandsrapporten er et dokument, som szelger af et hus rekvirerer i forbindelse med et salg. Rapporten udarbejdes af en uvildig beskikket bygningssagkyndig, der
gennemgar husets fysiske tilstand. Rapporten vedlagges det salgsmateriale, som en interesseret kgber preesenteres for, sd kgber kan fa et retvisende billede af
husets fysiske forfatning. Rapporten er udgangspunkt for den ejerskifteforsikring, der kan tegnes pa huset, og som kan daekke de skjulte fejl og mangler, som kgber
ikke kender til ved overtagelse. P& den made tager forsikringen den gkonomiske risiko, som kgber og szlger ellers skulle fordele mellem hinanden, safremt kgber
opdager og far brug for at udbedre fejl, der stammer fra tidligere ejere. Nar szelger tilvejebringer tilstandsrapporten, en elrapport, et tilbud pd en ejerskifteforsikring
samt tilbyder kgber at betale halvdelen af ejerskifteforsikringstilbuddet, kan szelger fritages for sit tidrige ansvar for skjulte fejl og mangler ved huset.

Ejerskifteforsikring

Med tilstandsrapporten i handen kan kgber enten tiltraede det tilbud om ejerskifteforsikring, som saelger har fremlagt, eller selv indhente yderligere tilbud.
Forsikringsselskaber, der udbyder ejerskifteforsikringer, bruger tilstandsrapporten til at vurdere, hvor stor en risiko de patager sig ved at forsikre det pagaeldende hus,
og dermed hvilke konkrete forbehold det er ngdvendigt at tage i forsikringsdaekningen, og hvad forsikringen skal koste. Ejerskifteforsikringen daekker de skader pa
huset, som ikke er fremgaet af tilstandsrapporten.

Myndighedskontrol
For at sikre et hgjt kvalitetsniveau i tilstandsrapporterne bliver den beskikkede bygningssagkyndige, der udarbejder tilstandsrapporten, jeevnligt kontrolleret af
Sikkerhedsstyrelsen, der er det beskikkende organ i ordningen. Der findes to kontrolformer:

« Teknisk revision bestdr i, at en udpeget teknisk revisor tager ud til det hus, som rapporten daekker, og gennemgar det sammen med den sagkyndige, der
oprindeligt har udarbejdet rapporten. Derefter vurderer den tekniske revisor, om rapporten har veeret retvisende, eller om den bygningssagkyndige skal have en
sanktion.

- Skrivebordskontrol: Sikkerhedsstyrelsens medarbejdere gennemlaeser arligt cirka 1.500 rapporter fra alle bygningssagkyndige. En skrivebordskontrol kan give
anledning til, at Sikkerhedsstyrelsen vejleder den sagkyndige om karaktergivning og skadenoter. I grelle tilfaelde af fejl fundet i skrivebordskontrollen kan en
sagkyndig udveelges til teknisk revision.

Klageinstans

Privatpersoner, der er utilfredse med en tilstandsrapport, hvis de eksempelvis har lidt et gkonomisk tab i forbindelse med udbedring af en skade, der ikke stod neevnt i
tilstandsrapporten, men som heller ikke blev daekket af ejerskifteforsikringen, kan indgive en klage til Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige.
Naevnet vil, typisk efter en syn-og-sken-proces i det pagaeldende hus, treeffe en afggrelse om, hvorvidt klager skal have medhold eller ej, og hvorvidt den
bygningssagkyndige skal betale erstatning eller ej.

© Deloitte 2018
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2. Nuveerende regler og praksis

2.2 Introduktion til ordningen

Huseftersynsordningen fungerer kun, hvis den sagkyndiges uvildighed er sikret.

Den bygningssagkyndiges uvildighed og uafhaengighed er kernen i
huseftersynsordningen

Med de betydelige gkonomiske interesser, der er pa spil i enhver
hushandel - bade hos bolighandlens parter, hos ejendomsmaegler, der skal
formidle handlen, og hos forsikringsselskaber, der skal forsikre fejl og
mangler - er den bygningssagkyndiges uvildighed et fundamentalt princip
for ordningen.

Det er uvildigheden, der er kgbers og salgers garanti for, at
tilstandsrapporten giver et retvisende billede af bygningens tilstand.

Den bygningssagkyndige skal saledes veere uafhaengig af parternes
interesser, for at parterne dermed kan vaere sikre pa, at den
bygningssagkyndige uvildigt kan vurdere en ejendoms tilstand, jf. BEK om
huseftersynsordningen § 11, stk. 9.

Uvildighedens vigtighed er understreget i Handbog for Beskikkede
Bygningssagkyndige. Handbogen udgives af Sikkerhedsstyrelsen og er de
sagkyndiges instruks til udarbejdelse af tilstandsrapporter. Handbogen
understreger, at den bygningssagkyndige skal vaere uafhaengig af
interesser, der kan pavirke arbejdet. Det kan for eksempel vaere
gkonomiske interesser eller interesser fra samarbejdspartnere.

“Den bygningssagkyndige skal fungere som en neutral og uafthaengig part, der
vurderer ejendommens bygninger. Det er derfor vigtigt, at den
bygningssagkyndige giver en objektiv beskrivelse af de forhold, som er
undersggt. Den bygningssagkyndige skal derfor vaere uvildig i den enkelte sag
0g veere uafheengig af interesser, der kan pdvirke arbejdet som
bygningssagkyndig.” (Kilde: H8ndbogen for beskikkede bygningssagkyndige,
side 9)
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Sikkerhedsstyrelsen anskuer den bygningssagkyndiges uvildighed som
truet, sa snart der alene er mistanke om, at ydre forhold kan pavirke den
bygningssagkyndiges vurderinger i en konkret sag. Det er ogsa dét,
Sikkerhedsstyrelsen instruerer de bygningssagkyndige i i deres
uddannelsesforlgb.

"P§ uddannelsen siger vi til dem: Hvis I er i tvivl, om I er uvildige, s§ giv
opgaven videre til en anden.” (Kilde: Sikkerhedsstyrelsen)

Vurderingen af uvildighed i den enkelte sag er op til den
bygningssagkyndige selv. Der fgres ikke systematisk kontrol med dette, da
det vil veere en meget omfattende opgave at gennemfgre.

Den bygningssagkyndiges vurdering er under pres fra to sider

I praksis skal den bygningssagkyndige i sin udarbejdelse af
tilstandsrapporter arbejde under flere forskellige interesser. P38 den ene
side star hussaelger og ejendomsmaegler, der gerne vil have en rapport
med fa fejl, sa huset kan saelges sa hurtigt og nemt som muligt. P& den
anden side star en kgber og et forsikringsselskab, der gerne vil have
rapporten detaljeret og omfattende for at kortleegge den risiko, der ligger i
at henholdsvis kgbe og forsikre huset.

Da den bygningssagkyndiges vurdering af en skades omfang ofte bygger
pa den bygningssagkyndiges egen faglige vurdering, skal denne vurdering
kunne forsvares overfor begge ovennavnte interessenter. Begge har
muligheden for at ggre indsigelser, hvis rapporten ikke lever op til deres
forventninger. Den bygningssagkyndige er sdledes under pres fra to sider,
i forhold til hvordan hans vurdering af en skade vil blive modtaget af
brugerne af rapporten.
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2. Nuveerende regler og praksis

2.2 Introduktion til ordningen

For at beskytte uafhaengigheden er der fastsat klare regler for, hvordan tilstandsrapporter ma

rekvireres.

De nuvarende regler, eksempelvis for bestillerveje, er et middel til
at sikre den bygningssagkyndiges uvildighed i forhold til hussalger

P& baggrund af tidligere erfaringer med ordningen, som vil blive uddybet
senere, hvor bygningssagkyndiges uvildighed i forhold til hussaelger kunne
drages i tvivl, er der ogsa indfgrt skaerpede regler for, hvordan de konkrete
tilstandsrapporter kan rekvireres; de sakaldte bestillerveje.

Det er saledes praeciseret, at ejendomsmaegler ikke selv ma henvende sig
til den bygningssagkyndige for at rekvirere en tilstandsrapport, jf. boksen
til hgjre. Det er endvidere fastlagt ved lov, at ejendomsmeaegler skal
radgive saelger om de forskellige bestillerveje, der findes for at rekvirere
en tilstandsrapport.

Det er ligeledes preeciseret, at den bygningssagkyndige ikke ma tage imod
bestillinger fra ejendomsformidler, ligesom det er fastlagt, at det er
forsikringsselskabet, der skal formidle kontakten mellem
ejendomsformidler og bygningssagkyndig.

De regler, der er i dag, giver saelger mulighed for at rekvirere
tilstandsrapporten enten ved egenhandigt at bestille en tilstandsrapport
hos en bygningssagkyndig eller ved at rekvirere en bygningssagkyndig
gennem et forsikringsselskab, som ejendomsmaegler har lov til at anvise.
De to mulige bestillerveje for tilstandsrapporten vil blive gennemgaet
detaljeret senere.
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Galdende regler om aktgrernes samarbejde

Ejendomsformidler
« M3 ikke have kontakt til bygningssagkyndig, jf. LFFE § 43, og ma
ikke udgve indflydelse pa seelgers valg af bygningssagkyndig, ijf.
formidlingsbekendtggrelsen § 18.

« Har pligt til at radgive szelger om de bestillerveje, der er mulige for at
rekvirere en tilstandsrapport, jf. lov om formidling af fast ejendom
(LFFE) § 44.

« M3 efter aftale med seelger rekvirere tilstandsrapporten gennem et
forsikringsselskab, jf. formidlingsbekendtggrelsen § 18, stk. 2.

Bygningssagkyndig
+ Skal undlade at modtage bestilling af tilstandsrapport fra saelgers
ejendomsformidler, jf. BEK om huseftersynsordningen § 11, pkt. 10.

Forsikringsselskab
» Formidler kontakten mellem ejendomsformidler og
bygningssagkyndig, jf. formidlingsbekendtggrelsen § 18, stk. 2.
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2. Nuveerende regler og praksis

2.2 Introduktion til ordningen

Reglerne giver dog ogsa brede muligheder for udvidet samarbejde mellem aktgrerne.

Der kan indenfor lovgivningens rammer aftales mange forskellige
typer ekstraydelser og aktiviteter, eksempelvis salg af
forsynsrapporter og formidling af forsikringsprodukter

Samtidig med de konkrete krav til uvildighed og til bestillervejene &bner
reglerne i praksis i vidt omfang op for, at de private aktgrer med afsaet i
eller i tilknytning til udarbejdelsen af tilstandsrapporten kan formidle andre
ydelser.

+ Ejendomsmaegler kan overfor saelger formidle andre ydelser i
tilknytning til tilstandsrapporten, for eksempel forsikringer eller
tilleegsydelser til bolighandlen.

- Den bygningssagkyndige selv kan overfor ejendomsmaegler og salger
pd den ene side og forsikringsselskabet pa den anden patage sig at
udfgre andre tillzegsydelser vedrgrende boligen, eksempelvis
udarbejdelsen af sundhedsattester og sakaldte forsynsrapporter. Den
sagkyndige kan ogsa bistd med andre forsikringstilbud for
forsikringsselskabet, jf. BEK om huseftersynsordning § 17.

+ Forsikringsselskabet, der rekvirerer tilstandsrapporten og giver tilbud
pa ejerskifteforsikringen, kan ogsa formidle andre forsikringsprodukter,
for eksempel husforsikringer, i tilknytning til hushandlen.
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Muligheden for, at aktgrerne kan samarbejde og tilbyde tillaegsydelser, er
ogsa blevet udnyttet kommercielt. Bestillervejene er saledes ogsa blevet
kanaler for salg og formidling af andre ydelser. Eksempelvis er det
almindelig praksis, at forsikringsselskaberne udbetaler en salgskommission
til ejendomsmaeglere, hvis der i forbindelse med et boligsalg seelges en
ejerskifteforsikring eller en husforsikring, som maegleren har indhentet
forsikringstilbud pa.

Praksis med salgskommissioner findes ogsa fra flere andre brancher, hvor
en part fungerer som salgskanal for en anden, for eksempel bilbranchen.

Jf. lov om formidling af fast ejendom § 21 skal ejendomsformidlere oplyse
om sddanne kommissionsaftaler pd hjemmeside eller i skriftligt materiale.

I det folgende ses fgrst pa de konkrete regler for bestillervejene, og
hvordan brugen af dem har udmgntet sig i praksis.

Det gengives, hvordan bestillervejene er, hvilke regler der er lavet for at
beskytte dem og bevaggrundene herfor, fgr fokus rettes mod den faktiske
brug af bestillervejene i ordningen.
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2. Nuveerende regler og praksis

2.3 Bestillervejene for tilstandsrapporter

Under de nuvaerende regler er der i praksis to bestillerveje for tilstandsrapporter (I/11).

Der eksisterer en bestillervej via ejendomsmaegleren gennem et
forsikringsselskab og en direkte vej, hvor hussalger selv
henvender sig til den bygningssagkyndige

I praksis er der to bestillerveje i forhold til at rekvirere en
tilstandsrapport: En vej, hvor salger selv direkte rekvirerer en rapport
hos en bygningssagkyndig, og en anden, hvor ejendomsmaegler via
forsikringsselskab rekvirerer rapporten. En tredje vej, hvor saelger gar til
sit eget forsikringsselskab udenom maegler for at bestille en rapport,
eksisterer ogsa, men den bestillervej anvendes i meget begraenset
omfang og er derfor ikke inddraget i det fglgende.

Hvis saelger selv bestiller en tilstandsrapport, kan salger sgge
information til sit valg af bygnlngssagkyndlg gennem forskellige kanaler.
Szelger kan eksempelvis traekke pa informationer pa bollgeJer dk, hvor
sagkyndige er oplistet, og det er angivet, hvis de har haft darlige sager i
klagenaevnet. Szelger kan ogsa fa forelagt en liste hos ejendomsmaegler
eller selv pa anden vis identificere en bygningssagkyndig.

Hvis saelger vaelger at lade ejendomsmaegler tilvejebringe rapporten via
et forsikringsselskab, rekvirerer ejendomsmaegler den hos et
forsikringsselskab, som maegleren typisk har et samarbejde med.

I forleengelse af bestillingen af tilstandsrapport udarbejdes - i begge
bestillerveje - tilbud pa ejerskifteforsikring ved ejendomsmaeglerens
mellemkomst. Typisk indhenter maegler ogsa et konkurrerende
forsikringstilbud, da denne - i forbindelse med bolighandlen - er
forpligtet til at varetage saelgers interesse, og seelger skal kun betale
halvdelen af det billigste tilbud. Det billigste tilbud kommer ikke
ngdvendigvis fra maeglerens samarbejdspartner.

Den direkte bestillervej fra seelger til bygningssagkyndig er illustreret nedenfor.
Bestillervejen via forsikringsselskab er illustreret pa naeste side.

To bestillerveje i praksis (I/II)

A. Szlger bestiller selv fra bygnhingssagkyndig

+ Seelger rekvirerer selv tilstandsrapporten hos en bygningssagkyndig. Szelger kan
sgge information gennem forskellige kanaler om, hvilke bygningssagkyndige der er i
markedet. Szelgers ejendomsmaegler kan vejlede, men ma ikke udgve indflydelse pa
valget.

« Seelger sgrger selv for, at tilstandsrapporten kommer til egendomsmaegleren, som
derefter indhenter tilbud pa ejerskifteforsikringer hos forsikringsselskaber.

» Forsikringstilbud udsendes sammen med gvrigt salgsmateriale til potentielle kagbere.

Bestilling af Udarbejdelse af
tilstandsrapport forsikringstilbud

| 1 | 1

Tilstands- Tilstands- rapport
pport rapport

rappol
www.boligejerFamilie, venner| ﬁ
q dk og bekendte q ﬁ ﬁ q ﬁ

@ @ Ei d Forsikrings- F ikri _
Seelger Liste over Bygnings- Salger jen olms tilbud orflkrllr:gs
t Anden : maegler selskaber
bygningssag- internetside sagkyndig To forsikrings-
kyndige tilbud 0g
tilstand.
pport
Tegning af
ejerskiftefor-

Kgber Forsikringsselskab X
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2. Nuveerende regler og praksis

2.3 Bestillervejene for tilstandsrapporter

Under de nuvaerende regler er der i praksis to bestillerveje for tilstandsrapporter (I1/1I).

Bestillervejen gennem forsikringsselskaberne er i hgj grad
understgttet af automatiserede processer

Ved bestillingen af tilstandsrapporten via ejendomsmaegleren udarbejdes
der som naevnt ogsa et tilbud pa ejerskifteforsikring — og i nogle tilfselde
ogsa husforsikring. Denne proces er i hgj grad systemunderstgttet og
automatiseret hos forsikringsselskaberne og i retning mod savel
ejendomsmaegler og bygningssagkyndige. Bade forsikringsselskaber og
ejendomsmaeglere naevner systemunderstgttelse og muligheden for
automatiserede processer som et incitament til at deltage i og opretholde
denne bestillervej.

Digitaliseringen og automatiseringen har i nogle tilfaelde ogsa resulteret i,
at de bygningssagkyndige udarbejder ikke alene tilstandsrapport for et
forsikringsselskab og szelger, men ogsa star for udarbejdelsen af
forsikringstilbud pa vegne af forsikringsselskabet. Dette ses der narmere
pd i kapitlet om relationer.

Som det fremgar pa naeste side, har det netop veeret et formal med
regelaendringerne over arene - i lyset af de kommercielle relationer, der er
mellem aktgrerne - at afskaere bestillerveje, der kunne give anledning til,
at den bygningssagkyndiges uafhaengighed og uvildighed kunne drages i
tvivl.
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To bestillerveje i praksis (II/1II)

B. Maegler bestiller for salger via forsikringsselskab

med forsikringsselskabet som mellemled.

denne kanal.

begge tilbud sendes til potentielle kagbere.

» Seelger beder ejendomsmaegler om at rekvirere tilstandsrapporten. Det sker

« Forsikringsselskabet udarbejder forsikringstilbud pa ejerskifteforsikring pa
baggrund af tilstandsrapporten, som fremsendes til ejendomsmaegler.
Eventuelle andre ydelser, som den bygningssagkyndige udfgrer, falger ogsa

« ejendomsmaegler indhenter konkurrerende tilbud pa ejerskifteforsikring, og

Udarbejdelse af
forsikringstilbud

' Forsikrings-
selskab I

Bestilling af
tilstandsrapport

tilbud

-apport
Salger

To forsikrin

gs-

og tilstands-
¥

Kgber

Tilstands-
rapport

Konkurrerende

Szelger Ejendoms- Forsikrings- Bygnings- Ejendoms- ¢orsikrings- Forsikrings-
maegler selskab I sagkyndig Tilstands- maegler tibud selskab II
rapport ﬁ
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ejerskifte-

forsnkrmi

Forsikringsselskab X
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2. Nuveerende regler og praksis

2.4 Reglerne for ordningen

Regelaendringerne siden ordningens oprettelse har haft til formal at fijerne tvivl om

bygningssagkyndiges uvildighed.

Siden indfgrelsen af huseftersynsordningen er reglerne flere gange
justeret for at modvirke mistanke om interessesammenfald og

forbedre mulighederne for dataindsamling

opgaver fra ejendomsmaegler.

Regelaendringerne har fulgt bade et lovgivningsmaessigt og et

administrativt spor. Lovgivningen bag bestillervejene er ad flere omgange
blevet a&ndret og praeciseret. Administrativt er der sket en opdatering,
blandt andet gennem en digitaliseringsproces af szelgers oplysningsskema.
Et overblik over andringerne fremgar af figuren nederst til hgjre.

Den veesentlige sndring, der laagger rammerne for
de nuvaerende bestillerveje, blev foretaget i 2006,
hvor ejendomsmaeglerne blev afskaret fra at
rekvirere tilstandsrapporter direkte hos de
bygningssagkyndige. Samtidig blev der som en
modifikation af forbuddet givet tilladelse til, at
ejendomsmaegleren — med seaelgers samtykke - kan
rekvirere en tilstandsrapport via et
forsikringsselskab.

Andringen var en regulatorisk udmgntning af
aftalen fra 2004 mellem Erhvervsministeriet og
Dansk Ejendomsmaeglerforening, som blev indfart,
efter det var kommet frem i medierne, at der blev
udarbejdet sakaldt lysergde rapporter, det vil sige
rapporter, der ikke var objektive, men i stedet
farvede af rekvirentens (ejendomsmaeglerens)
interesse i paene rapporter, der kunne understgtte
et nemt og hurtigt salg.
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Overblik over @ndringer, der skal understgtte uafhangighed i bestillervejene

Efterfalgende (i 2011) blev det indskaerpet i bekendtggrelsen om
huseftersynsordningen, at den bygningssagkyndige ikke matte modtage

Der blev endvidere foretaget andringer i 2012 og 2013 med det formal at
tydeligggre, hvilken bestillervej der blev anvendt. Hjemmesiden boligejer.dk
blev lanceret i 2006 med oplysninger om de enkelte bygningssagkyndige.
Oplysningerne skulle understgtte den direkte bestillervej, hvor szelger pa et
oplyst grundlag selv finder en bygningssagkyndig.

2004 2013
Aftale mellem Dansk Seelgers
Ejendoms- 2012 oplysningsskema
maeglerforening og Pligten til opdateres, med
1996 Erhvervs- og oplysning af flere og mere 20176 )
Hl__Jse_ftersyns— Byggestyrelsen, bestillervej preecise Bestlller_VEJis‘—_
ordningen lukker bestillervejen 2006 flyttes fra valgmuligheder i kategorien "via
Indigres fra ejendomsmaegler Lancering af bygningssagkyn- | dropdownmenu boligejer.dk
direkte til boligejer.dk dig til hussaelger udgar, og svar
bygningssagkyndig geres obligatorisk
® o —o @ ®
2011
@ Lovgivningsandring Udvidelse af 2016
o . . vaern mod Sel
@ Administrativ &ndring 2006 kontakt mellem aslgers
; oplysningsskema
Aftalen fra 2004 bygningssagkyn- bliver
danner grundlag dig og digitaliseret

for lovgivning i
BEK 695 af 22.
juni

ejendomsformid-
ler i BEK 840 af
6. juli
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2. Nuveerende regler og praksis

2.4 Reglerne for ordningen

Intentionen med de juridiske skeaerpelser har veaeret at sikre den sagkyndiges uafhangighed.

Det har ogsa veeret et gnske at bibeholde en nem adgang til
ordningen for forbrugere, der havde brug for det, ved at lade
ejendomsmaegler tage sig af rekvireringen

Intentionen med forbuddet mod, at ejendomsmaegleren ma rekvirere
tilstandsrapporten, har entydigt veeret at begraense ejendomsmaglerens
mulighed for at pavirke indholdet gennem sin indflydelse som storkunde
overfor de bygningssagkyndige. I lovforslaget fremgar det eksplicit som
begrundelse:

“Det er vigtigt at sikre fuldsteendig uafheengighed mellem
ejendomsformidlere og de bygningssagkyndige, bl.a. for at hindre, at
ejendomsformidlere bestiller »lysergde« tilstandsrapporter for hurtigere
at kunne saelge en ejendom. Af hensyn til troveerdigheden omkring
huseftersynsordningen og tilliden til tilstandsrapporterne, skal
bygningssagkyndige og energikonsulenter sdledes veere uvildige og
uafheengige af interesser, der kan pdvirke deres arbejde med at udfgre
tilstandsrapporter”. (Kilde: lovforslag 2005/1 LSF 118)

Intentionen med at 8bne en anden bestillervej via et forsikringsselskab
gennem modifikationen i forbuddet mod, at ejendomsmaegleren direkte
bestiller en tilstandsrapport, har tilsyneladende vaeret fortsat at sikre en
nem vej for forbrugeren til at fa en tilstandsrapport. Det udlaegges som
vigtigt for at sikre ordningens benyttelse i et svar til By- og Boligudvalget i
2012:
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“Det var dog stadig vigtigt at sikre ordningens benyttelse, hvorfor der blev
indfert en modifikation til forbuddet i form af, at ejendomsmeeglerne efter
aftale med saelger kunne bestille tilstandsrapporter via
forsikringsselskaber. Forsikringsselskaberne har en skonomisk interesse i,
at rapporten er retvisende, idet de f&r tab i tilfelde af mangler p&
ejendommen. P§ den m8de bevarede man forbrugernes — her saelgernes -
lette adgang til at f§ bestilt rapporten og dermed benytte sig af ordningens
goder...”. (Kilde: By- og Boligudvalget 2012-13 BYB Alm. Del Bilag 75)

Ogsa interview med forskellige interessenter bekraefter, at intentionen har
veeret, at der fortsat skulle vaere en mulighed for, at ejendomsmaegleren
kunne sta for tilvejebringelsen af en tilstandsrapport. Saledes gnskede
man at sikre, at personer, der af forskellige arsager kan have sveert ved
selv at overskue at finde en bygningssagkyndig, stadig har en adgang til at
bestille en tilstandsrapport.

Forskellige forventninger til anvendelsen af bestillervej via
forsikringsselskaber

Forventningen var ifglge den daveaerende minister Bendt Bendtsen, at den
nye bestillervej skulle benyttes i beskedent omfang, jf. ogsa citat af
ministeren.

“"Hovedreglen i vores aftale [med Dansk Ejendomsmeaeglerforening] er, at
seelger selv skal finde sin bygningssagkyndige”.
(Kilde: gengivet fra en tale i artikel i Politiken 6. maj 2004)

Ejendomsmaeglerne og forsikringsselskaberne havde andre forventninger
til, at ordningen vil blive mere populaer, hvilket ogsa har vist sig at vaere
tilfeeldet. Det vil fremga senere i kapitlet, nar den faktiske brug af
bestillervejen belyses.
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2. Nuveerende regler og praksis

2.4 Reglerne omkring ordningen

De administrative andringer er sket for at understgtte dataindsamling.

Ved at indsamle bedre og mere retvisende data forbedres og
understgttes mulighederne for at udarbejde retvisende statistiske
opggrelser, gennemfgre bedre kontrol og tilrettelaegge bedre
forbrugeroplysning

Som det fremgik af tidslinjen pa forrige side, er der ved flere lejligheder
foretaget administrative andringer af ordningen. Disse andringer er
foretaget med to hovedformal:

1. At gge oplysningsniveauet til forbrugeren

2. At forbedre datagrundlaget og sikre rigtigheden af de oplysninger, der
indsamles.

Allerede i 2006 blev der etableret en hjemmeside, boligejer.dk, som skulle
hjeelpe seelgere, der selv gnsker at finde en bygningssagkyndig udenom
ejendomsmaegler og forsikringsselskab.

De administrative andringer i 2013 og 2016 har haft til hensigt at give
seelger bedre mulighed for at afgive mere preecise oplysninger om den
valgte bestillervej. Fgr 2013 var det kun muligt at veelge mellem tre
bestillerveje. Efter aendringen i 2013 fik saelger seks muligheder for at
afkrydse, hvilken bestillervej og konkret kanal der blev anvendt til at
bestille tilstandsrapporten. £ndringen i 2016 indebar blandt andet, at det
blev obligatorisk for seelger at oplyse bestillervej. Begge a&ndringer blev
indfgrt med henblik p@ fremover at sikre bedre og mere retvisende data
om anvendte bestillerveje og informationskanaler.

© Deloitte 2018

Ved at forbedre dataindsamlingen udvidede man mulighederne for i
fremtiden at foretage databaserede kontroller, efterhdnden som
datagrundlaget vokser. En bedre kontrolindsats kan veere med til at sikre
de bygningssagkyndiges uvildighed. Det sker, fordi en sagkyndig, der ved,
at risikoen for at blive fanget i at have udarbejdet fejlagtige rapporter er
stor, vil have et stgrre fokus pa at udarbejde retvisende rapporter.

I 2016 afsluttedes endvidere et arbejde med at digitalisere szelgers
oplysningsskema, som seelger skal udfylde i forbindelse med igangseettelse
af salget. Skemaet indgar som en del af tilstandsrapporten. Det er i
forbindelse med udfyldelsen af dette skema, at saelger skal oplyse, hvilken
bestillervej tilstandsrapporten er rekvireret gennem. Digitaliseringen blev
blandt andet ivaerksat for at ggre besvarelsesprocessen mere smidig og
dataindsamlingen nemmere.
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2. Nuveerende regler og praksis

2.5 Faktisk anvendelse af bestillervejene
Bestillervejen gennem forsikringsselskaberne er blevet den fremherskende blandt hussaelgerne.

Den faktiske udvikling viser, at forsikringsbestillervejen er blevet Der er dog ikke tegn pa, at fordelingen af tilstandsrapporter pa
mere benyttet end forventet, men forbrugerne efterspgrger bestillervejene a&ndrer sig. Den direkte bestillervej har stadig en stabil
tilsyneladende begge bestillerveje andel i den periode, der findes data for.
Bestillerve_jen via ejendomsm_aegler og forsikringsselskaber er den n_1est De tilgeengelige data tyder s3ledes p3, at tilgangen til bestillervejen
anvendte i dag. Den tegner sig for naesten 60 procent af de udarbejdede gennem forsikringsselskaber er sket i arene efter andringen i
tllst_andsrapporter svarende_tll cirka 42.000_rapporter. L_|dt over 40 procent bestillervejen i 2004. En enkeltstdende opggrelse fra 2012 viser saledes, at
af tilstandsrapporterne rekvireres hos bygningssagkyndige direkte af 57 procent af tilstandsrapporter var bestilt gennem forsikringsselskaber?,
seelgeren gennem andre kanaler. sa stigningen til det niveau har fundet sted, fér man begyndte at
Figur. Andel tilstandsrapporter fordelt pa bestillervej? opggrelsen.
70% Min ejendomsmazegler bad et Data viser dermed tydeligt, at en overvejende andel af hussaelgerne
forsikringsselskab finde én . . G
60% gnsker at benytte bestillervej gennem forsikringsselskaberne, men at der
. e P3 anden vis ogsa er en veesentlig andel, der vedvarende gnsker at ga til en
20% bygningssagkyndig, selv om denne vej maske er mere omstaendelig og
40% Via anden internetside kraever indsamling af mere information for den enkelte husszelger.
30% - _ Det kan dog alt i alt konstateres, at i forhold til forventningen er
0% _\s’;agfy”n!f;i over bygnings- forsikringsbestillervejen blevet vaesentligt mere anvendt.
e b+= meaegler
10% Via familie, venner og
09, — bekendte
3 DL ORI D DD —Vi .boligejer.dk
RO IO IO B
DA AR AR AR DA A AR A AR AR AR D

Kilde: Sikkerhedsstyrelsens data fra tilstandsrapporter fra 2014 til 2018.

1Tal til og med 2016 Q3 er justeret for saelgeroplysningsskemaer uden oplysning om bestillervej, som 2By- og Boligudvalget 2012-13, BYB alm. Del Bilag 8. Tal er 0gsd i denne opggrelse justeret for
udgjorde mellem 15 og 17 procent arligt. Efter 2016 Q3 er besvarelsen obligatorisk, og dermed er seelgeroplysningsskemaer uden oplysning om bestillervej, som udgjorde mellem 15 og 17
uoplyst ikke lzengere en mulighed. Databruddet kan ogsa ses i andringen i kategorier blandt de andre procent arligt, jf. ogsa figuren til venstre.

bestillerveje.
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3. Markedsudvikling for
tilstandsrapportér

3.1 Resume af kapitlet

Formalet med dette kapitel er at undersgge, om der er tegn pa stigende
dominans i markedet for tilstandsrapporter, i forhold til hvordan
rekvireringen og udarbejdelsen af tilstandsrapporter foregar.

Kapitlet begynder med en vurdering af markedsstgrrelsen og et overblik
over de aktgrer, der opererer i markedet. Herefter ses pa
markedsstrukturen og fordelingen af markedsandele. Afslutningsvis
vendes fokus mod, hvorvidt markedsstrukturen har betydning for
konkurrencen i markedet.

Kapitlet viser, at:

« Udviklingen har medfgrt en markedsstruktur med seks stgrre selskaber,
der har op til 75 procent af markedet, og mange sma. En meget
vaesentlig del af disse rapporter leverer de selv eller i samarbejde med
franchisetagere eller partnere. En mindre del af deres marked, cirka 8
procentpoint af de 75 procent, outsources til sma bygningssagkyndige.

« Koncentrationen i markedet har veeret stigende i den analyserede
periode. Det skyldes, at de stgrre selskaber har taget markedsandele i
den direkte bestillervej fra de mindre og sma bygningssagkyndige,
mens forsikringsbestillervejen jo i forvejen er domineret af de store
bygningssagkyndige, men ikke er blevet foretrukket af flere i perioden.

« Det vurderes, at markedet fortsat er konkurrencepraeget. Mindre
bygningssagkyndige har adgang til at gge deres markedsandele, men
konkurrencen er skaerpet pa kvalitet, geografisk daekning, fleksibilitet i
forhold til ssesonudsving, leverancesikkerhed, it-kompetencer mv.,
hvilket gor det sveert for isaer de sma. Der findes ikke belaeg for, at
bygningssagkyndige holdes ude af markedet.
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Kapitlet fokuserer pd markedsudviklingen omkring tilstandsrapporterne

Hovedspgrgsmal

Delspgrgsmal

Har der under de eksisterende regler udviklet sig en
praksis som har bevaeget sig langt vaek fra intentionen i
lovgivningen og de administrative foranstaltninger?

Er der risiko for at
uvildigheden i
huseftersyns-

ordningen er sat
over styr?

Er der tegn pd en stigende dominans pa markedet, i
forhold til hvorledes rekvireringen og udfgrelsen af
tilstandsrapporter sker?

Er der opbygget teette relationer mellem
forsikringsselskaber og bygningssagkyndige, s& det kan
pavirke afhaengigheden ml aktgrer?

Er der i udformningen og indholdet af rapporter, bl.a. i
formuleringer i rapporter, konkrete tegn pa, at rapporter
afspejler, at uafhaengigheden er under pres?

Er der grundlag for at justere regler og rammer pa
omradet, og hvorledes kan reglerne i givet fald forbedres,
sa de styrker tilliden til ordningen?

Analysespor

Regler og
praksis

Markeds-
udvikling

Relationer i
markedet

Konsekven-
ser for
ordningen

Samlet
vurdering og
anbefalinger
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3. Markedsudvikling for
tilstandsrapportér

3.2 Markedet for tilstandsrapporter
Markedet for tilstandsrapporter havde en vaerdi af cirka 400 mio. kr. i 2017, og antallet af
nytegnede ejerskifteforsikringer tyder pa udbredt anvendelse af huseftersynsordningen.

Markedet for tilstandsrapporter folger udviklingen i Anvendelsen af tilstandsrapporter i bolighandler ser ud til at veere en
boligmarkedet og er estimeret til cirka 400 mio. kr. i 2017 udbredt praksis, og dermed udggr markedet for tilstandsrapporter en
Fra 2014 er det arlige antal udarbejdede tilstandsrapporter steget fra vigtig kilde til opgaver for de bygningssagkyndige. Tilstandsrapporten er et
cirka 61.000 til cirka 75.000 | 2017. Det er steget sidelgbende med obligatorisk dokument for at kunne tegne en ejerskifteforsikring, og derfor

underbygges tallene for tilstandsrapporternes udbredelse og anvendelse
af, at der i gennemsnit blev tegnet ejerskifteforsikringer i nzesten 65
procent af hushandlerne fra 2013 til 2015.2

antallet af solgte boliger. 75.000 tilstandsrapporter svarer til en
omsaetning i markedet pa cirka 400 mio. kr. ved en gennemsnitspris pa
5.400 kr. per rapport.

] ) i Figur: Anvendelsen af tilstandsrapporter er udbredt
Tilllegger man omseaetningen fra de to andre rapporter i huseftersyns-

ordningen, energimaerket og el-eftersynet, der typisk rekvireres i samme 80.000
pakke, bliver den samlede omsaetning 800 mio.kr. 70.000
I 2017 blev der solgt omkring 54.000 enfamiliehuse og sommerhuse. 60.000
Dermed blev der udarbejdet flere tilstandsrapporter, end der blev solgt 50.000

huse indenfor huseftersynsordningens kerneomrade. Tallene tyder p3, at
en stor del af enfamiliehus- og sommerhushandlerne i Danmark omfatter 40.000
udarbejdelsen af en tilstandsrapport.

30.000

Forskellen mellem antal rapporter og antal salg skyldes, at der i boligsalg 20.000
med lang salgstid ofte udarbejdes mere end en tilstandsrapport per

. - - o -
boligsalg?. Ligeledes kan boligen ogsa tages af markedet igen uden et 10.000
salg.

g 0
1 Da tilstandsrapporter udlgber efter seks maneder, kan et boligsalg godt betyde, at der 2014 2015 2016 2017
udarbejdes mere end én tilstandsrapport, safremt det tager mere end seks maneder at .
szelge boligen. Derfor ligger antallet af tilstandsrapporter typisk over antallet af handler. Antal tilstandsrapporter ~ ®Antal hushandler
2 Kilde: F&P. Det senest opgjorte 8r er 2016, men dette tal er praeget af en konkurs i Kilde: Sikkerhedsstyrelsens data fra tilstandsrapporter fra 2014 til 2018 og
branchen og er derfor ikke retvisende. www.statistikbanken.dk/ejen77.
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3. Markedsudvikling for
tilstandsrapportér

3.3 Markedets aktgrer

Markedet er kendetegnet ved en saerlig struktur med en mindre gruppe af fa store virksomheder
og mange mindre og helt sma bygningssagkyndige, typisk enkeltmandsvirksomheder.

Der er fa store bygningssagkyndige, som primzert tager opgaver
fra forsikringsselskaber, mens en stor gruppe af sma og
mellemstore virksomheder primeert Igser opgaver, som de far
direkte af hussaelgere

De bygningssagkyndige i markedet, der udarbejder tilstandsrapporterne,
udggres af tre distinkte grupper:

« En gruppe af seks store, typisk landsdaekkende bygningssagkyndig-
virksomheder med +10 aktive bygningssagkyndige. De har alle aftaler
med forsikringsselskaber og modtager opgaver af denne bestillervej,
men leverer ogsa tilstandsrapporter til husseaelgere, der rekvirerer
rapporten direkte hos dem. De stgrste har en omsaetning pa over 60
mio. kr. arligt.

« En gruppe af 20 mellemstore bygningssagkyndigvirksomheder med
mellem to og ni aktive bygningssagkyndige. Disse virksomheder
udarbejder primaert rapporter direkte til hussaelger. En del af dem
fungerer ogsa som underleverandgrer til de store bygningssag-
kyndigvirksomheder og er i realiteten en kapacitetsbuffer for dem.

« En meget stor gruppe af 194 sma, typisk enkeltmandsvirksomheder
med en aktiv bygningssagkyndig, som leverer direkte til hussalger og
fungerer som underleverandgr til store bygningssagkyndige.

Tre af de store bygningssagkyndigvirksomheder anvender under-
leverandgrer til at handtere opgaver, nar der eksempelvis er saeson-
udsving i markedet, hvor de har brug for ekstra kapacitet. P& baggrund
af interview med de enkelte virksomheder ansl3s antallet af rapporter
udarbejdet af underleverandgrer til cirka 7.450 rapporter i 2017. Det
svarer til en omsaetning pa cirka 40 mio. kr.
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Tabel: Nggletal om bygningssagkyndigvirksomheder (2017)

Virksomhed Antal tilstands- Aktive Estimeret
rapporter byg- omsaetning
(heraf leveret nings- fra tilstands-
af underleve- sag- rapporter2
randgr3) kyndige
Store Botjek 11.748 57 63 mio. kr.
(+10 sagkyndige) =g 11.088 49 60 mio. kr.
EBAS 11.229 (2.250) 41 48 mio. kr.
(12 mio. kr.)
Factum2 7.707 40 42 mio. kr.
Boligeftersyn 9.510 (1.000) 36 46 mio. kr.
(5,4 mio. kr.)
Energihuset 4.994 (4.200) 11 4,3 mio. kr.
Danmark (23 mio. kr.)
Mellemstore 20 virksomheder 8.965 66* 48 mio. kr.
(2-9 sagkyndige)
Sma 194 17.665 194* 95 mio. kr.
(1 sagkyndig) virksomheder

Kilde: Sikkerhedsstyrelsens data fra tilstandsrapporter fra 2014 til 2018 samt interview med aktgrer i branchen.
1Tallene er baseret pa unikke HE-numre pa tilstandsrapporter udarbejdet i hele dret. De stemmer ikke helt overens

med SIKs egne opggrelser til BYB, der er udarbejdet pd en halvarlig stikprgve.
2Estimeret pa baggrund af en gennemsnitspris pa 5.400 kr. for en tilstandsrapport.

3Da det ikke har vaeret muligt at fa oplysninger om de specifikke underleverandgrrelationer, har det ikke vaeret
muligt at justere de samlede tal for de sma og mellemstore virksomheder, der fungerer som underleverandgrer.

37



3.3 Markedets aktgrer

3. Markedsudvikling for
tilstandsrapportér

Hovedparten af tilstandsrapporterne rekvireres hos og udarbejdes af seks store virksomheder.

Cirka 73 procent af tilstandsrapporterne rekvireres hos
en af markedets seks store virksomheder

De seks store bygningssagkyndigvirksomheder, der har aftaler
med forsikringsselskaberne, udarbejdede 48.826 tilstands-
rapporter i 2017, svarende til 65 procent. De store
virksomheder videreformidlede yderligere cirka 7.450
rapporter til underleverandgrer, sa der i alt blev rekvireret
56.276 rapporter, hvilket svarer til 73 procent af alle rapporter
udarbejdet i 2017.

De sma og mellemstore bygningssagkyndigvirksomheder
udarbejdede henholdsvis 23 og 12 procent af tilstands-
rapporterne i 2017, svarende til henholdsvis 17.665 og 8.965
rapporter. Inkluderet i disse tal er dog de rapporter, som de
har udarbejdet som underleverandgrer til de store bygnings-
sagkyndige. Underleverandgropgaverne har typisk veeret
omtrent ligeligt fordelt mellem de sma og de mellemstore
virksomheder.

Dermed rekvireredes cirka 19 procent af tilstandsrapporterne
hos de sma bygningssagkyndige, mens 8 procent rekvireredes
hos de mellemstore bygningssagkyndigvirksomheder.

Forholdet mellem underleverandgrer og de store virksomheder
kan bade vaere faste franchiseaftaler (hos EBAS) og mere ad-
hoc-praegede relationer (hos Energihuset og Boligeftersyn).
Formen afhaenger af den enkelte store virksomheds strategi pa
omradet i forhold til geografisk daekning og kapacitet.
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Figur: Fordeling af rekvirerede tilstandsrapporter pa bygningssagkyndige, 20171
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Kilde: Sikkerhedsstyrelsens data fra tilstandsrapporter fra 2014 til 2018 samt interview med aktgrer i branchen.

1Da nogle virksomheder blandt de sma bygningssagkyndige udarbejder flere rapporter, end virksomheder blandt den
mellemste stgrrelse virksomheder, kan navnene p& x-aksen veere bade mellem og sma bygningssagkyndige.

Note: Da det ikke har vaeret muligt at fa oplysninger om de specifikke underleverandgrrelationer, er det heller ikke muligt at
justere tallene i figuren for de virksomheder, der fungerer som underleverandgrer.
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3. Markedsudvikling for
tilstandsrapportér

3.3 Markedets aktgrer

Over tid er de store bygningssagkyndiges markedsandel steget, hvilket har gget koncentrationen
i markedet.

Markedsandelen for de store bygningssagkyndigvirksomheder er Den nyeste i gruppen af store bygningssagkyndige er Energihuset
stigende, og de har tre fjerdele af markedet i dag Danmark, der malt pa antal tilstandsrapporter stadig er relativt lille, men
malt pa aktive sagkyndige er en stor virksomhed. Ligeledes er
Energihuset Danmark den af de store virksomheder, der anvender
underleverandgrer i det stgrste omfang.

Over tid har de seks store bygningssagkyndigvirksomheder haft en svagt
stigende markedsandel, hvilket bevirker at koncentrationen i markedet
ogsa har veeret stigende.

° Figur: Udviklingen i markedsandelen for bygningssagkyndige, 2014-18,
Saledes er markedsandelen for de seks store, der har aftaler med opggjort per kvagrtal ygningssagiyndig

forsikringsselskaber, gget fra cirka 67 procent i 2014 til 73 procent i 2017, 100%

hvis man indregner de rapporter, der udarbejdes af underleverandgrer
blandt de mindre og helt sma bygningssagkyndige. I denne gruppe er det
primart Boligeftersyn, der har vundet markedsandele siden 2014. De Virksomhedstype
andre store selskaber har overvejende fastholdt deres markedsandel. 75% Boligeftersyn

Botjek
Den nyeste i gruppen af store bygningssagkyndige er Energihuset =EE._AS
Danmark, der malt pa antal tilstandsrapporter stadig er relativt lille, men Bl Energihuset Danmark

50%

malt pa aktive sagkyndige er en stor virksomhed. Ligeledes er Energihuset W 2ctum2
Danmark den af de store virksomheder, der anvender underleverandgrer i oBH

det stgrste omfang. IIIIIIIIII B underieverander
Markedsandelen for de sma og mellemstore bygningssagkyndige er 25% II B netlemstore

samtidig faldet fra 40 procent til 35 procent, eksklusive underleverandgr- smé
opgaverne, over de seneste fire ar.

Andel tilstandsrapporter

Som det fremgar af figuren, er omfanget af de store sagkyndiges brug af o
underleverandgrer fluktuerende mellem 5 og 10 procent af de udarbejdede 2014 2015 2016 2017 2018
tilstandsrapporter per kvartal igennem hele perioden. Kilde: Sikkerhedsstyrelsens data fra tilstandsrapporter fra 2014 til 2018.
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3.3 Markedets aktgrer

3. Markedsudvikling for
tilstandsrapportér

De store bliver stgrre og mere dominerende, fordi de opererer i begge bestillerveje.

Bestillervejen gennem forsikringsselskaberne er afggrende og
strukturerende for markedet, men de store virksomheder gger
ogsa deres markedsandel i den direkte bestillervej

Bestillervejene er i hgj grad strukturerende for markedet, og for hvor
mange tilstandsrapporter der rekvireres hos de forskellige
bygningssagkyndige.

De store virksomheders betydning i markedet og deres store markeds-
andel er sdledes i vid udstreekning et resultat af, at de har aftaler med
forsikringsselskaberne og dermed far adgang til at udfgre tilstands-
rapporter gennem forsikringsbestillervejen.

Men der er ogsa en anden udvikling, der skal tages i betragtning. Vaeksten
i de stores markedsandel er i de senere &r iseer kommet fra den anden,
direkte bestillervej, det vil sige fra de bestillinger, der kommer direkte fra
salger, jeevnfgr figuren.

Det er sdledes ikke udelukkende bestillervejen via forsikringsselskaberne,
der bestemmer udviklingen i markedet. De stgrre bygningssagkyndige er
0gsa aktive i markedet via den direkte bestillervej og har fra 2014 til
udgangen af 2017 gget deres markedsandel med 14 procentpoint i den
direkte bestillervej. De har i dag cirka 50 procent af den direkte bestillervej
og altsd 100 procent af bestillervejen gennem forsikringsselskaberne,
inklusive de rapporter der udarbejdes af underleverandgrer.

Set fra de mindre og iszer de helt sma bygningssagkyndiges perspektiv er
konkurrencen hard. Det bekraeftes i interview, som Deloitte har

gennemfgrt. De sma bygningssagkyndige er under et dobbelt pres i
markedet.

© Deloitte 2018

Markedsandel

For det fgrste skrider det lokale marked, som de sma traditionelt har
siddet pa landet over, under dem, fordi de stgrre landsdeekkende
bygningssagkyndigvirksomheder ogsa er aktive lokalt og tager en
stigende andel af den direkte bestillervej. Det andet pres skyldes, at de
sma reelt er afskaret fra at fa adgang til markedet via forsikrings-
bestillervejen, fordi de ikke kan leve op til forsikringsselskabernes krav.

De stores brug af underleverandgrer og kapacitetsbuffer blandt de
mellemstore og helt sm& bygningssagkyndige er dog medvirkende til at
holde noget af et ellers langsomt svindende marked oppe. Dette marked i
markedet for de mindre og sma svarer til afstanden mellem den bl3 linje
og kurven ved de 100 procent i figuren. Det er dog helt og holdent pa de
stores praemisser, at dette marked eksisterer.

Figur: De store bygningssagkyndiges markedsandele ud fra
bestillervej, 2014-2018

100%

Bestillerve]

S0 Direkte bestillervej
Gennem forsikring

0%

2014 2015 2018 2017 2018
Aar

Kilde: Sikkerhedsstyrelsens data fra tilstandsrapporter fra 2014 til 2018.

Note: Tal for 2018 er ikke fuldsteendige endnu.
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3. Markedsudvikling for
tilstandsrapportér

3.4 Ejendomsmaeglernes brug af bestillervejen

Der er en hgj anvendelse af bestillervejen via forsikringsselskaber, uanset hvilken kaede butikken

er en del af.

De store etablerede maglerkader har den stgrste brug af
bestillervejen gennem forsikringsselskaberne, hvilket kan skyldes
deres interesse i at fa s=lgerne til at veelge den vej

Betydningen af bestillervejen via forsikringsselskaberne for markedet for
tilstandsrapporter udspringer af det valg, som forbrugerne treeffer, nar de
skal bestille en tilstandsrapport i forbindelse med et hussalg.

Ejendomsmaeglerne er i medfgr af loven om formidling af fast ejendom §44
forpligtet til at oplyse salger om de forskellige bestillerveje. Dermed har den
vejledning, som sezlger far af den enkelte ejendomsmaegler i valget af
bestillervej for tilstandsrapporten, ogsa indflydelse pa valget, og maegler har
derfor en mulighed for at pavirke, hvilken bestillervej der veelges.

Der ses en vis variation mellem ejendomsmaeglerne i deres kunders brug af
bestillervejen via forsikringsselskaberne. En stgrre andel af kunderne hos de
store kaeder (Nybolig, Home, Estate og EDC og Danbolig), der alle har faste
samarbejder med forsikringsselskaber, veelger bestillervejen via forsikrings-
selskaber, mens andelen er mindre hos de mindre, uafhangige ejendoms-
maeglere, der ikke har samme faste samarbejder, og hos kaedesamarbejder
som Lokalbolig og Robinhus.

Samtidig star det maeglerne frit for at sgge at markedsfgre ydelser overfor
hussaelgere, som indebeerer, at tilstandsrapporten bestilles via forsikrings-
selskaber. Det benytter de fleste ejendomsmeeglerkaeder sig af, og det har
de endvidere en tilskyndelse til.1 Som det belyses senere, indgar det sdledes
i alle de store ejendomsmeeglerkaeders kundepakker, at bestillingen af en
tilstandsrapport sker via et forsikringsselskab, som de samarbejder med.

1Deloittes interviewundersggelse.
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I interview er det bekrzeftet, at flere af de stgrre ejendomsmeaeglerkaader
gennemfgrer kampagner malrettet deres franchisetagere, der skal give
dem incitament til at f& s3 mange saelgere som muligt til at vaelge
bestillervejen gennem forsikringsselskaberne. Samtidig er der ogsa et
gkonomisk incitament i at henvise til forsikringsbestillervejen.
Ejendomsmaaglerne modtager et honorar i tilfaelde af, at et forsikrings-

tilbud, der rekvireres automatisk sammen med tilstandsrapporten i denne

bestillervej, resulterer i, at der tegnes en ejerskifteforsikring hos det
p%gaeldende forsikringsselskab.

Figur: Bestillerveje benyttet af ejendomsmaeglere

Robinhus
Nybolig
Mindre ejendomsmaeglere

Lokalbolig Bestillerve]

- Direkte

Home - Forsikringsselskab

Estate

EDC

Danbolig

100%

o
B

25% 50%
Andel tilstandsrapporter

Kilde: Sikkerhedsstyrelsens data fra tilstandsrapporter fra 2017.

-
0
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3.5 Geografiske forskelle i markedet

3. Markedsudvikling for
tilstandsrapportér

Der er geografisk forskel pa, men ikke et klart mgnster i dominansen af bestillervejen.

Der kan vaere lokal dynamik, der bryder det generelle billede af, at
forsikringsbestillervejen er den dominerende vej til opgaver

Der er forskel p&, hvor dominerende bestillervejen gennem forsikrings-
selskaberne er landet over, jeevnfgr kortet nedenfor. Der er dog ikke noget
klart mgnster i, hvor i landet forsikringsbestillervejen er den dominerende.

De mgrkeste bld omrader, Figur: Andel af tilstandsrapporter, der
hvor forsikrings- rekvireres gennem forsikringsselskaber
bestillervejen er den + !

fremherskende, findes -

bade i forskellige dele af
Jylland og midt pa
Sjeelland. Der er ogsa lyse
omrader spredt rundt i
landet, hvor forsikrings-
selskaberne i mindre grad
veelges til at rekvirere
tilstandsrapporter. Det
gaelder for eksempel i
Jammerbugt og i enkelte
vestjyske kommuner, i
enkelte kommuner pa Fyn
og i Hovedstadsomradet.

Leaflet

Kilde: Sikkerhedsstyrelsens data fra tilstandsrapporter fra
2014 til 2018

Det er sandsynligt, at en del af variationen skyldes, hvor steerke bestemte
ejendomsmaeglere, der er tilbgjelige til at bruge bestillervejen via
forsikringsselskaberne, er i forskellige omrader.
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Som faglge af forskellene i forsikringsbestillervejens anvendelse er det
ogsa forskelligt, hvor store markedsandele de store bygnlngssagkyndlge
har. Der, hvor forsikringsbestillervejen er dominerende, vil det ogsa veere
naturligt, at de store har den stgrste markedsdominans.

Der, hvor markeds-  Figur: Andel af tilstandsrapporter, der
dominansen er udarbejdes af store bygningssagkyndige
stgrre end bestiller- +

vejen tilsiger, det er =

den for eksempel i
@stjylland og pa
Nord- og Midtfyn,
har de store
bygningssagkyndige
0gsa sat sig pad den
direkte bestillervej.

Andel Store

Dette mgnster kan 00

dog pavirkes, alt
efter hvordan
udbredelsen af brug
af underleverandgrer
er i det pglgaeldende Kilde: Sikkerhedsstyrelsens data fra tilstandsrapporter fra 2014 til
omrade. 2018.

Note: Det er ikke muligt at udarbejde retvisende tal for Laesg og
Fang pa grund af sm& datamaengder.

Leaflet
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3. Markedsudvikling for
tilstandsrapportér

3.6 Konkurrencesituationen

Pa trods af koncentrationen er der konkurrence og dynamik i markedet (I/III).

Flere virksomheder har indgdet aftaler med forsikringsselskaber og
gger deres markedsandele, men det er ikke ensbetydende med
manglende konkurrence pa markedet

Pa trods af koncentrationen i markedet og den store betydning, som
bestillervejen har for de bygningssagkyndige, er der er konkurrence og
dynamik i markedet.

Over den analyserede periode er der sdledes flere selskaber, der gger
deres markedsandele vaesentligt, jeevnfgr figuren til hgjre, der viser
dynamikken i markedet fra 2014 til 2017. Konkret viser den grgnne linje,
ved 1 pa den vandrette akse, markedsandelen for den stgrste virksomhed i
2014. Ved to pa den vandrette akse vises markedsandelen for den naest-
stgrste virksomhed og sa videre. Linjerne repraesenterer et ar per farve.

Der er i 2017 fem virksomheder, som har en markedsandel pd 10 procent
eller derover, mens antallet var fire i 2014. Boligeftersyn er den
virksomhed, der har vundet markedsandele i perioden. Herudover er der
endnu en aktgr, Energihuset, der har vundet markedsandele i Igbet af
2017 (se ogsa figuren pa side 39).

Det er saledes lykkedes to udefrakommende bygningssagkyndig-
virksomheder (Energihuset og Boligeftersyn) at indga aftaler med
forsikringsselskaber og dermed fa adgang til opgaver via bestillervejen
gennem forsikringsselskaber. Det har givet dem en veekst i markedet efter
at have indgaet aftaler med forsikringsselskaber i henholdsvis 2014 og
2016.
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For at gge deres markedsandele er Energihuset og Boligeftersyn til at
starte med gdet gennem den direkte bestillervej og har blandt andet
markedsfert sig aggressivt pa internetportaler og i det offentlige rum,
eksempelvis fodboldstadions, for at skabe et fundament i markedet, s de
med tiden er blevet en attraktiv samarbejdspartner for forsikrings-
selskaberne (se cases pa side 44).

Figur: Markedsdynamik blandt de stgrre bygningssagkyndige, 2014-2017
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Kilde: Sikkerhedsstyrelsens data fra tilstandsrapporter fra 2014 til 2017.
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3. Markedsudvikling for
tilstandsrapportér

3.6 Konkurrencesituationen

Pa trods af koncentrationen er der konkurrence og dynamik i markedet (II/III).

Strukturudviklingen minder om den man ser i flere andre markeder

med samme leverandgrkarakteristika

Ser man pa den udvikling, der er sket i markedet for tilstandsrapporter,
kan der drages paralleller til den ggede effektivisering og konsolidering,
man ser i mange af de markeder, der bl.a. har vaeret praeget af mange
sma enheder, eksempelvis mange grene af detailhandlen.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen anerkender, at det kan have en
indflydelse pa markedsstrukturen, at bestillervejene eksisterer og bliver
anvendt, som det er tilfeeldet, men det behgver ikke veere ensbetydende
med, at konkurrencen i markedet er sat ud af kraft, jeevnfgr boksen til
hgjre.

Samtidig er det en udvikling i markedet, der er efterspurgt af nogle af de
kunder, som markedet servicerer, nemlig forsikringsselskaberne, der har
brug for, at de bygningssagkyndige er landsdaekkende og kan levere
produktet hurtigt og kan fglge eksempelvis saesonudsving. Analysen af
markedsstrukturen viser, at der er bygningssagkyndige, som har kunnet
imgdekomme kravet og derfor har kunnet konkurrere med andre
leverandgrer og vinde markedsandele.

© Deloitte 2018

Boks: Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens holdning til markedet for
tilstandsrapporter

“"Erhvervsministeriet og Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen, der
h8ndhaever konkurrencereglerne, har ikke kendskab til konkrete
samarbejder eller lignende mellem ejendomsmeaeglere, forsikrings-
selskaber og bygningssagkyndige. Det er Konkurrence- og
Forbrugerstyrelsens opfattelse, at forsikringsselskaberne kan have en
preeference for at indg8 aftaler med store landsdaekkende virksomheder,
der har tilstraekkelig kapacitet til at deekke selskabernes behov over hele
landet. Dette kan have en vis indflydelse p§ markedsstrukturen og p8
konkurrencen for markedet for udfaerdigelse af tilstandsrapporter. Hertil
skal det understreges, at der i dansk ret er aftalefrihed, og at denne
aftalefrihed ogs8 gaelder storre virksomheder, der indg8r aftaler med
hinanden. Det er s8ledes ikke i sig selv ulovligt, at et forsikringsselskab
vaelger at indg§ aftale med bestemte virksomheder om levering af en
given ydelse.”

Kilde: Justitsministeriets Evaluering vedrgrende huseftersynsordningen 2018.
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3. Markedsudvikling for
tilstandsrapportér

3.6 Konkurrencesituationen

Pa trods af koncentrationen er der konkurrence og dynamik i markedet (III/III).

Boks: Eksempler pa bygningssagkyndigvirksomheder, der har vundet markedsandele
og etableret samarbejde med forsikringsselskaber i Igbet af de seneste fem ar

Boligeftersyn: Boligeftersyn startede forretningens vaekst gennem den del af markedet, der
gar udenom forsikringsselskaberne. Ved samarbejde med og annoncering via Boliga havde
Boligeftersyn en god platform til at markedsfgre sig mod det private marked. Med afsaet i det
private marked byggede virksomheden et landsdaekkende netveerk af sagkyndige, der betgd, at
forsikringsselskaberne s& dem som attraktive samarbejdspartnere. I takt med virksomhedens
vaekst er der blevet investeret i udvikling af it-systemer for at kunne leve op til forsikrings-
selskabernes gnsker om automatisering og deres egne gnsker om procesoptimering. I dag er
der etableret samarbejde med tre forsikringsselskaber, og Boligeftersyn modtager 64 procent
af deres rekvireringer gennem denne kanal.

Energihuset: Energihuset startede forretningens vaekst i det private marked, der gar udenom
forsikringsselskaberne. En omfattende internetbaseret markedsfgringskampagne, blandt andet
gennem Google AdWords, og et fokus pa at have den laveste pris i markedet gav dem mulighed
for at vinde markedsandele. Energihuset brugte dette som afsaet til at skabe et landsdaekkende
netvaerk, der har gjort det muligt at etablere en aftale med et forsikringsselskab. I dag
opretholdes det landsdaekkende netvaerk ogsa ved hjeelp af freelance-tilknyttede
bygningssagkyndige. Energihuset modtager i dag 60 procent af deres rekvireringer gennem
bestillervejen via forsikringsselskabet, men har en malsaetning om at fa en 50/50-fordeling
mellem den private bestillervej og bestillervejen gennem forsikringsselskaberne. Derfor
opretholdes ogsa fortsat et betydeligt markedsfgringsbudget. Energihuset satser ogsa pa andre
forretningsomrader indenfor rddgivende ingenigrservice for at sprede deres risiko.

Kilde: Interviews med Energihuset og Boligeftersyn

© Deloitte 2018

45



4. Relationer pa markedet for
tilstandsrapporter



4. Relationer pa markedet for
tilstandsrapporter

4.1 Resume af kapitlet

Formalet med dette kapitel er at analysere de relationer og samarbejder, der er
opstaet mellem markedsaktgrerne langs bestillervejen via forsikringsselskaberne, med
henblik pa at vurdere, om relationerne kan pavirke de bygningssagkyndiges
uvildighed i udarbejdelsen af tilstandsrapporter.

Kapitlet introducerer relationerne i de to bestillerveje og kortlaegger samarbejds-
konstellationer i bestillervejen gennem forsikringsselskaberne. Herefter vurderes
indholdet i relationerne med hensyn til gkonomi og samarbejdsaftalernes indhold.

Kapitlet viser, at:

« Der er etableret teette og faste samarbejder langs bestillervejen mellem
ejendomsmaeglere, forsikringsselskaber og de store bygningssagkyndig-
virksomheder, hvor forsikringsselskaberne har en betydelig styrkeposition.

» Forsikringsselskaberne benytter denne styrkeposition til at disciplinere de
bygningssagkyndige. De stiller krav i forhold til levering af tilstandsrapporter, de
falger op pa efterlevelsen af de stillede krav, og de sanktionerer systematisk de
bygningssag-kyndige. De stiller dem sagsanlag i udsigt, hvis der kan konstateres
fejl i rapporter, der er arsag til, at forsikringsselskaberne skal deekke omkostninger
ved skader, og de kgrer systematisk regressager.

- De bygningssagkyndige indgdr i levering af flere tilleegsydelser. Et konkret
eksempel pd en ydelse er de omtalte indtegningsrapporter, de sdkaldte skygge-
rapporter. Der er fundet dokumentation for, at disse rapporter udarbejdes pa
anmodning af ét enkelt forsikringsselskab. De er sdledes ikke standard i markedet.
I dag oplyses salger af den bygningssagkyndige om, at der indsamles ekstra
oplysninger, men det er fortsat ikke gennemsigtigt, at seelger har givet accept til
dataindsamlingen, og hvilke oplysninger der indsamles. Saelger og kgber har ikke
adgang til oplysningerne. Manglende gennemsigtighed kan udggre et problem.

« Samlet har de taette relationer medfgrt en gget systematisering og effektivisering i
leveringen af rapporterne, men ogsa en gget tilskyndelse til at overrapportere
fremfor at underrapportere skader, som en bygningssagkyndig skal vurdere pa en
ejendom. Denne tilskyndelse er indirekte til stede og skyldes blandt andet, at den
bygningssagkyndige vil undga risiko for sanktioner fra forsikringsselskaberne. Det
kan dog ikke konstateres, som vi skal vende tilbage til, at der faktisk sker
overrapportering, og at det er et generelt mgnster. Data underbygger det ikke.

De taette relationer i forsikringsbestillervejen har imidlertid
medfgrt stor gkonomisk afhaangighed, der kan udggre en risiko for
de bygningssagkyndiges uvildighed. De store bygningssagkyndiges
omsaetning, der stammer fra forsikringsselskaberne, udgar mellem
33 og 63 procent af deres samlede omsaetning. Det ma pa den
baggrund konstateres, at udvalgte bygningssagkyndigvirksom-
heder i forsikringsbestillervejen ikke er uafhaengige af forsikrings-
selskaberne.

Kapitlet fokuserer pa relationerne mellem aktgrer i markedet

Hovedspgrgsmal Delspgrgsmal Analysespor
Har der under de eksisterende regler udviklet sig en Regler o
praksis, der har bevaeget sig vaek fra intentionen i ragk5|s 9
lovgivningen og de administrative foranstaltninger? P
Er der tegn pa en stigende dominans pa markedet, i
Er der risiko for, forhold til hvordan rekvireringen og udfgrelsen af Markeds-
at uvildigheden tilstandsrapporter sker? udvikling
i huseftersyns- e ]
ordnlnger:: el;sat Er der opbygget teette relationer mellem .
over styr: forsikringsselskaber og bygningssagkyndige, s& det _Relatloner
kan pavirke afhaengigheden mellem aktgrerne? i markedet
O Er der i udformningen og indholdet af rapporter, Relationernes
blandt andet i formuleringer i rapporter, konkrete ?onsejv_enser
tegn pa, at rapporter afspejler, at uafhaengigheden or ordningen
er under pres?

Er der grundlag for at justere regler og rammer pg Samlet
omradet, og hvordan kan reglerne i givet fald vurdering og
forbedres, s8 de styrker tilliden til ordningen? anbefalinger
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4.2 Introduktion til relationerne i markedet

4. Relationer pa markedet for
tilstandsrapporter

Bestillervejene medfgrer to typer samarbejdsrelationer i markedet.

Bestillervejen gennem forsikringsselskaberne far aktgrerne til at
forme varige og taette samarbejder. I bestillervejen fra salger til
bygningssagkyndig formes ad hoc-relationer.

De galdende bestillerveje i ordningen er strukturerende for markedet, og
de to bestillerveje fgrer grundlaeggende hver sin type relation med sig
mellem de aktgrer, der indgar i leverancen og udarbejdelsen af
tilstandsrapporter, jf. ogsa illustrationen til hgijre.

- Aftalebaserede faste samarbejder mellem pa den ene side
ejendomsmaeglere og forsikringsselskaber og pa den anden side
forsikringsselskaber og bygningssagkyndige. Indenfor denne bestillervej
omseettes der for cirka 240 mio. kr.

« Individuelle ad hoc-relationer mellem hussalger og bygningssagkyndig,
hvor ejendomsmaegler og forsikringsselskab ikke er en del af leverancen og
derfor ikke direkte indgar i relationen. Indenfor denne bestillervej omsaettes
der for cirka 160 mio. kr.

De aftalebaserede samarbejder etableres og indgds s& at sige mellem
aktgrerne langs bestillervejen, sa de kan imgdekomme hussaelgeres gnske
om at fa deres ejendomsmaegler til - via et forsikringsselskab - at
indhente tilstandsrapporten hos en bygningssagkyndig. Igennem denne
relation leveres samtidig et tilbud pa ejerskifteforsikring og eventuelt
andre tilleegsydelser, der kan vaere indeholdt i en pakke hos
ejendomsmaegleren. De aftalebaserede samarbejder understgttes af en
lang reekke elementer, der uddybes naermere pa de fglgende sider.

© Deloitte 2018

Den individuelle relation, der udspringer af den direkte bestillervej, er
fundamentalt anderledes. Her er kun den bygningssagkyndige inde i
billedet, der bestilles ved direkte henvendelse fra hussaelger til at
udarbejde tilstandsrapporten. Ejerskifteforsikringstilbuddet eller andre
tillaegsydelser rekvireres ikke automatisk som en del af bestillervejen, men
kan tilveelges af saelgeren.

Figur 1. Tre aktgrer i de aftalebaserede samarbejder
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Figur 2. En aktgr i ad hoc-relationen
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4.2 Introduktion til relationerne

4. Relationer pa markedet for
tilstandsrapporter

De aftalebaserede samarbejder er centreret om forsikringsselskaber.

Ejendomsmaeglere og forsikringsselskaber indgar i et samarbejde
med gensidige interesser i at salge og levere ydelser til hussalgerne

De faste samarbejder mellem ejendomsmaeglere og forsikringsselskaber er
fokuseret pa at markedsfgre og formidle tilstandsrapport og andre ydelser i
forbindelse med hussalget, som husszlger kan vaere interesseret i.

Sdledes tilbyder de fleste ejendomsmaeglerkaeder forskellige pakker
bestaende af tilstandsrapport, et ejerskifteforsikringstilbud og andre
erklaeringer om huset, for eksempel en sundhedsattest. Det muligggres af
samarbejdet mellem ejendomsmaegleren og forsikringsselskabet, der har
den kontakt til den bygningssagkyndige, som ejendomsmaegleren ifglge
loven er afskaret fra.

Fra forsikringsselskabernes synsvinkel er ejendomsmaeglerne en vigtig salgs-
og markedsfgringskanal. Det er saledes ogsa kutyme, at
forsikringsselskaberne betaler et formidlingshonorar til maegleren, hvis
maegleren kan szelge forsikringsselskabets ejerskifteforsikring. Honoraret
ligger typisk p& mellem 400 kr. og 700 kr.

Fra ejendomsmaeglerens synsvinkel ggr samarbejdet med
forsikringsselskaberne det muligt at markedsfgre en tjeneste til kunden, hvor
ejendomsmaegleren kan tage sig af rekvireringen af tilstandsrapporten og
markedsfgre en pakke med andre ydelser, der kan differentiere maegleren i
konkurrencen med andre maeglere. Samarbejdet er sdledes ogsa vigtigt for
ejendomsmaegleren, der er afskaret fra selv at samarbejde med de
bygningssagkyndige.

Ofte er samarbejdet givet ud fra et koncernfeellesskab, for eksempel mellem
Nybolig og Gjensidige, der er forbundet gennem Nykreditkoncernen. I dette
tilfaelde er relationen taet, og maegleren har kun mulighed for at henvise til
det samarbejdende forsikringsselskab.

© Deloitte 2018

Der fglges ogsa Igbende op pa, hvilke butikker der henviser flest kunder
gennem forsikringsbestillervejen, og der arrangeres kampagner og
konkurrencer for at fa flere henvisninger.

I andre tilfaelde er der dannet et samarbejde med udgangspunkt i hus-
eftersynsordningen og ejerskifteforsikringsmarkedet, for eksempel mellem
Realmaeglerne og Dansk Boligforsikring. I disse relationer er samarbejdet
typisk mindre fast, og den enkelte maaglerbutik har stgrre autonomi til at
veelge, hvilke forsikringsselskaber tilstandsrapporterne bestilles igennem.

Styrkeforholdet i relationen er praeget af gensidig afhaengighed

Da ejendomsmaegleren ejer kunderelationen til hussaelger, er
forsikringsselskabet i sagens natur forretningsmaessigt interesseret i
relationen til ejendomsmaegleren, der udggr en vigtig salgskanal.

Omvendt er ejendomsmaegleren afhaengig af forsikringsselskabet for at
kunne levere indholdet i de seerlige produktpakker, som de markedsfgrer
og salger til husseaelgere, og som ejendomsmaeglerne selv er afskaret fra
direkte at rekvirere hos de bygningssagkyndige.

Figur: Samarbejdet mellem ejendomsmaegler og forsikringsselskab
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4.2 Introduktion til relationerne

4. Relationer pa markedet for
tilstandsrapporter

Forsikringsselskab og bygningssagkyndig indgar i et kunde-leverandgr-forhold med

forsikringsselskabet i en styrkeposition.

Relationen mellem forsikringsselskaberne og de bygningssagkyn-
dige bygger pa leverancesikkerhed, kvalitet og geografisk deekning

Forsikringsselskaberne indgar faste samarbejder med udvalgte
bygningssagkyndige for at kunne levere tilstandsrapporter og eventuelt
andre ydelser og for at kunne udforme tilbud pa ejeskifteforsikringerne.

Fra forsikringsselskabets perspektiv er det afggrende, at den
bygningssagkyndige kan leve op til krav om kvalitet og ensartethed, s&
selskabet skal bruge faerrest mulige ressourcer pa at fortolke
tilstandsrapporten og udarbejde et forsikringstilbud pa baggrund af
rapporten. Endelig er det typisk et krav, at den bygningssagkyndige kan
daekke hele landet.

Disse krav er baggrunden for, at forsikringsselskaberne vaelger at indga
faste samarbejder med et fatal af bygningssagkyndigvirksomheder.
Omkostninger og risici ville blive vaesentlig hgjere for selskaberne, hvis de
fra gang til gang skulle indgd aftale med lokale bygningssagkyndige landet
over, der ikke har faste og dokumenterede kvalitetsprocedurer mv.

For de bygningssagkyndige er det selvsagt forretningsmaessigt attraktivt at
indga i faste samarbejder med forsikringsselskaberne, fordi det potentielt
sikrer dem en stor og vedvarende omsaetning med begraensede
markedsfgringsomkostninger.

En konsekvens af forholdet er endvidere, at de bygningssagkyndige i flere
af samarbejderne betaler et administrationsgebyr til forsikringsselskabet
for at indga i samarbejdet. Gebyret, der ifglge det oplyste ligger pd mellem
300 og 600 kr. per rapport, medfinansierer blandt andet det it-system, der
anvendes til at rekvirere rapporterne med.

© Deloitte 2018

Figur: Samarbejdet mellem forsikringsselskab og bygningssagkyndig
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Styrkeforholdet i relationen er i forsikringsselskabets favor

Forsikringsselskaberne har en klar styrkeposition i forhold til de
bygningssagkyndige, fordi forsikringsselskaberne qua den offentligt
regulerede bestillervej kan:

« Kontrollere adgangen til en betydelig opgavemaangde.
« Til- og fravaelge de bygningssagkyndige som leverandgrer.

« Sanktionere de bygningssagkyndige, hvis de ikke lever op til
forsikringsselskabernes krav, for eksempel ved at skrue pa
fordelingsngglen blandt samarbejdspartnerne.

- Stille bygningssagkyndige sagsanlaeg i udsigt ved at ville fgre
regressager, hvis de begar fejl, der har gkonomiske konsekvenser for
forsikringsselskabet.

Lever bygningssagkyndigvirksomhederne ikke op til
forsikringsselskabernes krav, kan de risikere at miste en betydelig

omseaetning. 0



4. Relationer pa markedet for
tilstandsrapporter

4.2 Introduktion til relationerne

De aftalebaserede samarbejder er centreret om seks forsikringsselskaber.

Der er seks samarbejdskonstellationer, hvor der i forskelligt
omfang er en binding mellem bestemte ejendomsmaeglerkaeder,
forsikringsselskaber og bygningssagkyndige

De seks samarbejdskonstellationer er centreret om seks af de i alt otte
forsikringsselskaber, der findes pa det danske marked for
ejerskifteforsikringer?, jf. figuren til hgjre. Hvert forsikringsselskab er pa
den ene side tilknyttet en elle flere ejendomsmaeglerkseder og p& den
anden side en eller flere bygningssagkyndige.

Der er to varianter af aftalebaserede relationer:

1. Etablerede virksomheder i bade forsikringsbranchen og blandt
bygningssagkyndige er knyttet sammen i samarbejder med en vis
historik og med store, til tider koncernforbundne, ejendomsmaegler-
kaeder. Denne variant omfatter de samarbejder, der er centreret om
Topdanmark, Gjensidige og Tryg, der alle har samarbejder med EBAS
og OBH, de to stgrste bygningssagkyndig-virksomheder. Gjensidige,
der har samarbejder med flere maeglere (EDC, Estate og Nybolig), har
ogsa aftaler med Botjek og Factum?2.

2. Nyere og mindre spillere i de tre brancher har fundet sammen i
samarbejder, der giver dem en plads pa markedet gennem
bestillervejen via forsikringsselskaberne. Denne variant omfatter de
samarbejder, der er centreret om Frida Forsikring, NEM Forsikring og
Dansk Boligforsikring, der samarbejder med en raekke mindre
ejendomsmaeglerkaeder, og alle tre har Boligeftersyn som fast
samarbejdspartner blandt de bygningssagkyndige. Herudover har NEM
Forsikring ogsa samarbejde med Just A/S, og Dansk Boligforsikring
samarbejder med Energihuset blandt de bygningssagkyndige.

© Deloitte 2018

Figur: Aktgrerne i de seks samarbejder i bestillervejen via
forsikringsselskaberne
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1To forsikringsselskaber, Codan og Alm. Brand, har valgt ikke at indga i samarbejder og udarbejder kun
tilbud pa ejerskifteforsikringer, hvis eksisterende kunder har kgbt hus og anmoder om det.
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4.2 Introduktion til relationerne

4. Relationer pa markedet for
tilstandsrapporter

Ad hoc-samarbejderne i den direkte bestillervej indgas af hussaelger direkte med en

bygningssagkyndig.

Markedsrelationerne opstar fra opgave til opgave og er typisk mere
lokale, hvilket placerer de sma bygningssagkyndige i en sarbar
position

Den direkte bestillervej, hvor saelger gnsker at benytte sig af
huseftersynsordningen, men selv vaelger at rekvirere en tilstandsrapport
direkte hos en bygningssagkyndig, medfgrer en anden type relationer i
markedet, hvor hverken ejendomsmaegler eller forsikringsselskab er
direkte involveret.

Da ejendomsmaegleren ikke ma pege pa en bygningssagkyndig, er det op
til hussaelgeren selv at vaelge den bygningssagkyndige i et frit marked.
Seelger udveaelger typisk en lokalt etableret bygningssagkyndig. Det er op
til saelger at sgge information om den bygningssagkyndige gennem
forskellige kanaler sdsom internetsider (for eksempel boligejer.dk),
radgivere, familie og venner.

Den bygningssagkyndige, der er afhaengig af direkte bestillinger, kan gge
sin synlighed og dermed sandsynlighed for at blive valgt ved at
markedsfagre sig, for eksempel online. Herudover kan den bygningssag-
kyndige gennem netvaerk og gode lokale referencer positionere sig overfor
hussaelgere. Det at veere sa afhaengig af direkte bestillinger er dog en langt
mere sarbar markedsposition at vaere i, end hvis man er involveret i en
mere stabil kilde til opgaver sdsom bestillervejen gennem
forsikringsselskaberne.
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Styrkeforholdet mellem saelgeren og den bygningssagkyndige

Der er ikke tale om, at en af de to parter har en styrkeposition i forhold til
den anden udover et almindeligt kunde-leverandgr-forhold, fordi der
sjeeldent er tale om eksempelvis tilbagevendende arbejde, da der ofte gar
lang tid mellem, at den samme hussaelger indgar i en bolighandel.

Den bygningssagkyndige er interesseret i god omtale af sit arbejde og har
derfor incitament til at levere det bedste produkt, men den sagkyndige er
samtidig ikke s afhaengig af den enkelte opgave, at det giver husszelgeren
en styrkeposition.

Derfor er det begraenset, hvor meget den enkelte husszelger kan presse
den bygningssagkyndige.
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4. Relationer pa markedet for
tilstandsrapporter

4.3 @konomien i relationerne

De store bygningssagkyndige er gkonomisk afhangige af forsikringsselskaberne (I/1I).

Storrelsen pa deres forretningsmaessige engagement ggr
de store bygningssagkyndige gkonomisk sarbare og
afhaengige af forsikringsselskaberne

Rekvireringen af tilstandsrapporter gennem de aftalebaserede
relationer er en vaesentlig kilde til opgaver for de store
bygningssagkyndigvirksomheder. En vigtig del af deres
omsaetning kommer saledes gennem denne kanal og kan pavirke
deres uafheengighed i forhold til deres samarbejdspartnere.

De store bygningssagkyndige, der har aftaler med
forsikringsselskaber, er specialiseret i at levere tilstandsrapporter
0og andre ydelser under huseftersynsordningent. Mellem 46 og 90
procent af de store bygningssagkyndigvirksomheders samlede
omseaetning stammer fra ordningen.

En meget betydelig andel af de store bygningssagkyndig-
virksomheders omseaetning fra huseftersynsordningen kommer i
kraft af aftalerne med forsikringsselskaberne via forsikrings-
bestillervejen. Sdledes kommer mellem 55 og 80 procent af
virksomhedernes omsaetning fra huseftersynsordningen gennem
aftalerne med forsikringsselskaberne, mens resten af
omsatningen hentes i den direkte bestillervej, hvor husseelgere
selv henvender sig til den bygningssagkyndige.

Det betyder, at virksomhederne samlet set har mellem 33 og 63
procent af deres samlede omsaetning fra forsikringsbestillervejen,
hvor de samarbejder med mellem et og tre forsikringsselskaber.

11 vurderingen af gkonomisk afhaengighed fokuseres der bredt pa den del af
virksomhedernes omsaetning, der stammer fra alle tre rapporter i huseftersynsordningen,
da rapporterne rekvireres i en pakke gennem forsikringsbestillervejen.
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Tabel: Betydningen af den gkonomiske relation til forsikringsselskaberne for de
bygningssagkyndige

Bygnings-
sagkyndig-
virksomhed

Andel af
samlet
omsaetning
fra hus-

eftersyns-
ordningen

Fordeling af omsaetning
fra huseftersyns-
ordningen efter

bestillervej

Fra
forsikrings-
selskaber

Fra den
direkte
bestillervej

Andel af
samlet
virksomheds-
omsaetning
fra forsik-
rings-
selskaber

Antal
kunder, som
omsatnings-
andel
stammer fra

Virksomhed 1 55 procent 80 procent 20 procent 44 procent 3
Virksomhed 2 46 procent 71 procent 29 procent 33 procent 3
Virksomhed 3 85 procent 74 procent 26 procent 63 procent 1
Virksomhed 4 N/A 67 procent 33 procent N/A 1
Virksomhed 5 90 procent 63 procent 37 procent 56 procent 3
Virksomhed 6 80 procent 55 procent 45 procent 44 procent 1

Kilde: Brancheinterview og Sikkerhedsstyrelsens data fra tilstandsrapporter fra 2014 til 2018.
Note: Der er syv virksomheder, der har aftaler med forsikringsselskaber, men det har ikke vaeret muligt at f8 oplysninger
fra et af disse. Omsaetningsberegning for virksomhed 4 kan ikke gennemfgres centralt og kan derfor ikke medtages.




4. Relationer pa markedet for
tilstandsrapporter

4.3 @konomien i relationerne

De store bygningssagkyndige er gkonomisk afhaengige af forsikringsselskaberne (II/II).

Da forventningerne og gnskerne til formuleringerne og skadevurderingerne
i tilstandsrapporterne i hgj grad er de samme pa tveers af
forsikringsselskaber, indebaerer samarbejdsrelationerne, hvad end de
involverer et, to eller tre forsikringsselskaber, at mellem 33 og 70 procent
af en virksomheds omsaetning kommer fra kunder med de samme
interesser i udformningen af produktet.

Den hgje grad af gkonomisk afhangighed har potentiale til at
pavirke de bygningssagkyndiges adfeerd

En s hgj andel af omsaetning fra f& kundeaftaler - ovenikgbet med de
samme interesser — medfgrer en stor forretningsmaessig risiko i forhold til,
om aftaler kan opretholdes, for eksempel hvis den bygningssagkyndige
virksomhed opfgrer sig uhensigtsmaessigt i forhold til
forsikringsselskabernes gnsker.

Virksomhederne vil pa den made have en meget hgj grad af afhaengighed
af meget fa kunderelationer med forsikringsselskaberne. Afhaengigheden
forsteerkes i gvrigt af, at der er faste aftaler og integrerede samarbejder i
markedet. Det betyder, at hvis en aftale med et forsikringsselskab mistes,
kan den tabte omsaetning ikke umiddelbart hentes hos andre kunder.

Den gkonomiske afhaengighed af én type kunde er sa betydelig, at det ma
vurderes, at der er en risiko for, at det kan pavirke den
bygningssagkyndiges uvildighed. Det kan vaere meget kostbart og i mange
tilfeelde livstruende for forretningen, hvis en eller flere samarbejdsaftaler
mistes. En bygningssagkyndig, der taenker pa sin forretnings overlevelse,
kan saledes have et tydeligt incitament til at udfeerdige rapporter, der
tilfredsstiller forsikringsselskabernes gnsker.
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Det har ikke veeret muligt gennem interviewdelen af denne undersggelse
at afdaekke, i hvilket omfang afhangigheden har haft en adfaerdseendrende
pavirkning pa de bygningssagkyndige.

Om pavirkningen giver sig udslag i den adfzaerd, der kan males med data,
er analyseret i kapitel 5.
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4. Relationer pa markedet for
tilstandsrapporter

4.4 Indhold i de aftalebaserede relationer

Mellem forsikringsselskaberne og de bygningssagkyndige foregar der taet opfglgning pa en raekke
opstillede servicemal (I/1I).

Der sker bade en direkte og en indirekte disciplinering gennem Tabel: Anvendelse af redskaber til at styre, falge op og sanktionere
brug af konkrete malbare krav og malopfglgning Service- MAl- Struktureret Sanktio-
Forsikringsselskaberne anvender - som en naturlig del af deres mal opfglgning  videndeling nering
forretningsmaessige styring — en raekke instrumenter til at sikre kvaliteten i
og leverancesikkerheden i udarbejdelsen af tilstandsrapporterne, jf. Topdanmark v v 4
tabellen til hgjre. y

. . Gjensidige v v v
Alle forsikringsselskaberne benytter sig af sakaldte servicemal i forhold til
leverancerne fra de bygningssagkyndige. Servicemalene omfatter typisk T y y ) v
mal for leveringstid, kvalitet af leverancen og geografisk daekning. Disse 9
mal er typisk fastlagt kontraktmaessigt. v

NEM Forsikring v v (V)

I alle de seks samarbejdskonstellationer foregar der en struktureret
monitorering af og opfglgning i forhold til de bygningssagkyndiges Frida v v ) \4
overholdelse af servicemalene. Denne opfglgning anvendes direkte i Forsikring
samarbejdsdialogen mellem forsikringsselskaberne og de Dansk Vv
bygningssagkyndige. Boligforsikring 4 4 V)

Servicemalene fungerer som et naturligt redskab for forsikringsselskaberne
til at optimere processen for rekvirering og modtagelse af tilstandsrap- Boks: Opfglgningen har til formadl at sztte fokus pa servicemal
porter. Denne optimering er ogsa vigtig for forsikringsselskabernes evne til
at mgde ejendomsmaeglernes gnske om hurtig leverance af rapporterne.

Deloitte har set et eksempel pd en intern mail, der er rundsendt til
medarbeJdere i en stgrre bygnlngssagkyndlgwrksomhed Der henvises i mailen

. . h S| folani liqui eksplicit til darlige scorer pa servicemal i forhold til konkurrenter. Det er
Hos de bygningssagkyndige har malene og opfglgningen sandsynligvis en understreget overfor medarbejderne, at det er seerlig alvorligt, fordi det

viser, at malene har afsmitning internt i bygningssagkyndigvirksomheder.

Darlige scorer bliver brugt til at patale og skaerpe fokus pa kvalitets- eller
leveranceproblemer, jf. boksen til hgjre.
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4. Relationer pa markedet for
tilstandsrapporter

4.4 Indhold i de aftalebaserede relationer

Mellem forsikringsselskaberne og de bygningssagkyndige foregar der taet opfaglgning pa en raekke
opstillede servicemal (II/1I).

Taet opfelgning pa servicemal og tzet dialog mellem
samarbejdspartnerne kan ogsa have en positiv effekt pd markedet

Servicemalenes fokus pa kvalitet og leverancesikkerhed og -hastighed har
sandsynligvis ogsa haft en positiv effekt pa markedet, da de
bygningssagkyndige virksomheder er blevet tvunget til at taenke i
optimering af processer og effektivisering af metoder, for eksempel
gennem mere udbredt brug af digitalisering og automatiseret indberetning
af tilstandsrapporter, hvilket vi vil vende tilbage til senere.

Dette har veeret en af arsagerne til den systematisering og effektivisering,
der er sket i markedet, og som tidligere er beskrevet, hvor flere
tilstandsrapporter udarbejdes af stgrre og professionelt drevne
landsdaekkende virksomheder.

I de fleste brancher vil en sddan markedseffektivisering typisk veere til
gavn for slutbrugeren af et produkt, i dette tilfaelde hussezelger, da det er
med til at haeve kvaliteten og/eller saenke prisen pa produktet. De teette
aftalebaserede relationer kan dermed potentielt have en gavnlig
samfundsmaessig effekt.
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4.4 Indhold i de aftalebaserede relationer

4. Relationer pa markedet for
tilstandsrapporter

Der er ogsa direkte kontakt i tilfeelde af uoverensstemmelser mellem samarbejdsparterne.

Forsikringsselskaberne anvender ogsa - helt logisk - retlige
sanktioner som middel til at opna en hgj, ensartet kvalitet

Alle forsikringsselskaber har en klar og aben politik om at fgre sager -
sakaldte regressager - mod bygningssagkyndige, hvis forsikringsselskabet
kommer til at daekke skader hos forsikringstager, som de ikke havde vaeret
pligtige til, hvis tilstandsrapporten havde veeret retvisende.

Denne form for juridisk opfglgning kan indebzere en gkonomisk risiko for
de bygningssagkyndige, fordi de risikerer at sta med et erstatningsansvar
for krav om daekning, som det pagaeldende forsikringsselskab er blevet
mgdt med i Ankenaevnet for forsikring. Den gkonomiske risiko svarer til
selvrisikoen pa den professionelle ansvarsforsikring, som
bygningssagkyndige skal have (minimum 25.000 kr.), og da den
bygningssagkyndige kan holdes ansvarlig i op til seks ar efter
udarbejdelsen af en tilstandsrapport, er det en anseelig gkonomisk risiko
for den enkelte bygningssagkyndige.

Forsikringsselskabers eksplicitte brug af regressager som en sanktion
overfor de bygningssagkyndige er i sig selv en indikation af, at det er et
effektivt middel til at skeerpe de bygningssagkyndiges ansvar. Det har ikke
vaeret muligt at indsamle naermere oplysninger om, hvor mange
regressager der rent faktisk er tale om.

I mange tilfselde nar sagerne heller ikke at blive til en tvist mellem
parterne. Efter det oplyste indgds der som oftest forlig mellem
forsikringsselskaberne og bygningssagkyndigvirksomheden for at undga
langvarige sager i retssystemet og dyre advokatregninger.
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Eksempler pa direkte personlig opfglgning demonstrerer ogsa
styrkeforholdet og afhangigheden i relationen mellem
forsikringsselskab og bygningssagkyndigvirksomhed

I interviewundersggelsen er det ogsa afdaekket, at opfglgningen kan ske
direkte i forhold til bestemte beskikkede bygningssagkyndige, der er ansat
i bygningssagkyndigvirksomheder.

En sadan opfelgning foregar typisk uformelt og kan ga pa, at en bestemt
ejendomsmaeegler ikke gnsker, at en navngiven bygningssagkyndig er pa
en bestemt sag laengere. Ejendomsmeegleren henvender sig gennem
forsikringsselskabet til den bygningssagkyndige samarbejdspartner med
forespgrgslen om, at den konkrete person ikke kgrer ud til flere sager for
den pagaeldende ejendomsmaegler. Deloitte har set dokumentation for, at
kravet er kommet fra en ejendomsmaegler og er formidlet af
forsikringsselskabet til ledelsen af bygningssagkyndigvirksomheden.

Det er 0gsa i interview naevnt, at forsikringsselskaber har naegtet at
modtage tilstandsrapporter fra specifikke navngivne bygningssagkyndige,
fordi de vurderer, at kvaliteten fra den pageseldende ikke lever op til de
standarder, forsikringsselskabet har.
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4.4 Indhold i de aftalebaserede relationer

4. Relationer pa markedet for
tilstandsrapporter

Mellem forsikringsselskaberne og de bygningssagkyndige er der ogsa en mere uformel kontakt

og pavirkning.

Forsikringsselskaberne anvender ogsa videndeling og
problemidentifikation i samarbejdet til at sikre en efterspurgt hgj
og ensartet kvalitet

Alle forsikringsselskaber afholder periodevist videndelingsmgder med de
bygningssagkyndige, de har faste samarbejder med. To
forsikringsselskaber afholder disse mgder fast halvarligt eller arligt, mens
andre ggr det mere pa ad hoc-basis. Ifglge interview giver mgderne
anledning til at bringe emner frem fra begge parter.

Der er ikke fremkommet oplysninger om, at forsikringsselskaber pa
sadanne mgder instruerer og traener bygningssagkyndige i, hvordan
skader skal behandles og formuleres i rapporter, men der er oplysninger
om, at det sker indirekte, og at det disciplinerer de bygningssagkyndige til
at beskrive skader saledes, at det er til fordel for forsikringsselskabet.

Et eksempel er, at der pa sddanne mgder deltager juridisk ekspertise, der
besvarer spgrgsmal fra de bygningssagkyndige om, hvordan formuleringer
skal vaere, sa den bygningssagkyndige undgar problemer i eventuelle
sager efterfglgende, jf. citatet.

“Jeg svarer p8 sporgsmél, ndr jeg er ude p§ en temadag med
ejerskifteforsikringsselskaber ... en bygningssagkyndig spgrger: “jeg
synes ikke, det er rimeligt, at der er forsikringsdaekning p8 denne
K3, hvordan kan jeg s8 beskrive det?”

Kilde: interview med advokat.
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Der er fuld 3benhed fra de bygningssagkyndige om det pres, de
underlagges fra bade forsikringsselskaber og ejendomsmaeglere i
samarbejdsrelationerne

Som tidligere naevnt er den bygningssagkyndige under pres fra flere sider,
nar tilstandsrapporterne udarbejdes, og det er ogsa blevet naevnt af flere i
lgbet af projektets interviewforlgb.

“Selvfglgelig er der et pres fra deres [forsikringsselskabets] side,
men der er ogs8 kontrolinstanser, der kontrollerer os, og det er op
til os at st§ p§ vores faglighed.”
Kilde: interview med bygningssagkyndig.

Det er ogsa det, ovenstdende eksempler pa bade formelle og uformelle
kontakter og direkte og indirekte disciplineringstiltag giver et billede af.

Gennem interviewdelen af denne undersggelse er der ikke kommet klarhed
over, om presset har haft en adfeerdsaendrende pavirkning pa de
bygningssagkyndige. De interviewede mener ikke, at presset fra
samarbejdsrelationerne pavirker selve indholdet i rapporterne.

Om pavirkningen giver sig udslag i den adfzerd, der kan males med data,
vender vi tilbage til i kapitel 5.
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4.4 Indhold i de aftalebaserede relationer

4. Relationer pa markedet for
tilstandsrapporter

Tilleegsydelser er en integreret del af samarbejderne (I/III).

Tillaegsydelser, der leveres sammen med tilstandsrapporten, er et
vasentligt element i de faste samarbejdsrelationer

Ejendomsmaeglerne tilbyder i mange tilfeelde hussaelgere tillaeagsydelser.
Dette er helt i tr&d med huseftersynsordningen, jf. ogsa kapitlet om regler
og praksis. Ikke desto mindre er tilleegsydelserne et udtryk for, at
relationerne mellem ejendomsmaegler og forsikringsselskab pa den ene
side og bygningssagkyndigvirksomheder pa den anden side udvides.

Det er blandt andet blevet haevdet i den offentlige debat om ordningen, at
tilleegsydelserne potentielt kan sa tvivl om den bygningssagkyndiges
gkonomiske uafhaengighed og dermed uvildighed, hvis det indebaerer, at
den bygningssagkyndige modtager honorar fra forsikringsselskabet ogsa.
En sadan praksis er der dog ikke fundet eksempler pa i interviewene med
aktgrerne.

Eksempler pa tilleegsydelser, der udbydes, fremgar af tabellen til hgjre. I
praksis tilbydes tillaegsydelserne ofte i pakker, for eksempel Homes
sundhedsattest, der supplerer tilstandsrapporten med ekstra oplysninger
og opggrelse af udbedringspriser, og Homes pakke Premium, der
yderligere udskyder betalingen af tilstandsrapporten, til boligen er solgt,
savel som tilbyder en gratis forleengelse af tilstandsrapportens gyldighed.
Fra offentlig omtale kendes til Topdanmarks indtegningsrapporter, de
sakaldte skyggerapporter, jf. naeste side.
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Tabel: Tilleegsydelser udbudt gennem samarbejder
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4. Relationer pa markedet for
tilstandsrapporter

4.4 Indhold i de aftalebaserede relationer

Tilleegsydelser er en integreret del af samarbejderne (II/III).

Tillaegsydelser er et krav fra de fleste forsikringsselskaber

Nogle forsikringsselskaber stiller krav om, at de bygningssagkyndige, som
de samarbejder med, skal udarbejde tillaegsydelser. Andre har bestemte
holdninger til, at tilleegsydelser ikke er hensigtsmaessige. Et eksempel er,
at et forsikringsselskab ikke vil gd@ med til eksempelvis at rekvirere
fgrsynsrapporter, idet det kan medfgre, at boliger sminkes, hvilket ggr det
svaert at udarbejde forsikringstilbud efterfglgende.

Som det fremgar af oversigten i tabellen pa foregdende side, udbyder alle
forsikringsselskaber, med undtagelse af to, tillaegsydelser i samarbejde
med de bygningssagkyndige.

For ingen af de kortlagte tillaegsydelser geelder imidlertid, at der foregar
betaling af den bygningssagkyndige fra forsikringsselskabets side.?
Formelt set er der saledes ikke en anden betalingskanal og relation, der
kan anfaegte den bygningssagkyndiges formelle gkonomiske uafhaengighed
af forsikringsselskabet.

Omvendt viser kortlaegningen, at det i de fleste tilfaelde er et krav og en
indirekte forudsaetning for at have kontrakten med forsikringsselskabet, at
den bygningssagkyndige leverer de gnskede tillaegsydelser for den
betaling, der kommer fra forbrugeren.

Da forsikringsselskabet indirekte kontrollerer betalingen via kontrollen af
bestillervejen, kan bygningssagkyndigvirksomheden siges at vaere i et
afhangighedsforhold til forsikringsselskabet.

1Der sker i nogle tilfaelde en ekstrabetaling fra forbrugerens side, hvis der rekvireres
eksempelvis en home Premium-pakke med dertilhgrende ydelser.
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De bygningssagkyndige udtrykker imidlertid gennemgaende i interview, at
tillaegsydelserne er en mindre ting, som de ofte kan klare i samme
forretningsmaessige proces.

Udarbejdelsen af indtegningsrapporter og forsikringstilbud er et
eksempel pa en tillzegsydelse.

Et af de mere vidtgdende eksempler pa et samarbejde om at levere
tillzegsydelser er, at bygningssagkyndigvirksomheder, der samarbejder
med Topdanmark, udarbejder indtegningsrapporter, de sdkaldte
skyggerapporter og ogsa star for at udarbejde det egentlige
ejerskifteforsikringstilbud og et husforsikringstilbud pa vegne af
Topdanmark.

I interviewundersggelsen der er gennemfgrt og som har omfattet alle
forsikringsselskaber, er det fremgaet, at der ikke er andre
forsikringsselskaber, der stiller krav om, at deres bygningssagkyndige
udarbejder en indtegningsrapport eller lignende til brug for udarbejdelse af
et husforsikringstilbud og selve forsikringsstilbuddet.

P& grund af den store bevagenhed fra bade politisk side og fra
offentlighedens side har der igennem projektets omfattende
interviewforlgb vaeret rettet et saerskilt fokus mod udbredelsen af brugen
af indtegningsrapporter.
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4. Relationer pa markedet for
tilstandsrapporter

4.4 Indhold i de aftalebaserede relationer

Tilleegsydelser er en integreret del af samarbejderne (III/III).

I indtegningsrapporter indsamles de samme oplysninger som i
tilstandsrapporten, men derudover suppleres med yderligere oplysninger,
for eksempel om anvendte materialer og tagkonstruktion. Oplysningerne
bruges til at udarbejde et husforsikringstilbud. Se ogsa boksen pa naeste
side.

Andre forsikringsselskaber, for eksempel Gjensidige, tilbyder ogsa at
udarbejde husforsikringstilbud. Gjensidige har modsat Topdanmark valgt
ikke at bede deres bygningssagkyndige om at indsamle yderligere
oplysninger end dem, der allerede fremgar af tilstandsrapporten.

Udefra kan det se ud som om, rollefordelingen mellem
forsikringsselskabet og den bygningssagkyndige slgres, nar den
bygningssagkyndige eksplicit arbejder for forsikringsselskabet og
udarbejder et forsikringstilbud, samtidig med at vedkommende skal veere
uvildig i forhold til b&de forsikringsselskab og hussaelger. For Topdanmark
er det imidlertid en ren rationel forretningsmaessig og praktisk
foranstaltning:

Vi kan ikke tilfgje vaerdi, som den bygningssagkyndige ikke har ...
Han stdr i huset og kan nemt se, om det er godt vedligeholdt eller
ej ... s8 logikken er, at han er den bedste til at udarbejde et
forsikringstilbud.”

Kilde: Interview med Topdanmark.
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P& baggrund af den offentlige omtale af skyggerapporterne har
Topdanmark dog andret praksis i forhold til at kommunikere til
hussaelger via Home, sa det nu er tydeliggjort, at den
bygningssagkyndige indsamler yderligere oplysninger, hvis salger har
accepteret at modtage et tilbud om husforsikring.

Szelger bliver imidlertid ikke gjort opmaerksom pa, at han eller hun har
anerkendt, at en bygningssagkyndig indsamler ekstra oplysninger, og at
den bygningssagkyndige ogsa udarbejder en rapport, fgr den
bygningssagkyndige fremsender en skrivelse om den forestaende
besigtigelse af ejendommen til hussaelger. Hussaelger far ikke adgang til
at se, hvilke oplysninger der er registreret, og til selve rapporten.

Kgber bliver heller ikke informeret om, at der er indsamlet ekstra
oplysninger, og kgber far heller ikke adgang til at se de indsamlede
oplysninger.
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4.4 Indhold i de aftalebaserede relationer

Indtegningsrapporten fungerer som et grundlag for et husforsikringstilbud, men det er ikke
ngdvendigvis klart for saelger, at der er givet accept af, at oplysninger indsamles, og de deles ikke.

Boks: En indtegningsrapport er en tillaegsydelse, i forbindelse med hvilken det ikke ngdvendigvis er klart for szlger, hvad der foregar, og hvilke yderligere

oplysninger der indsamles

En af de mest omdiskuterede tillaegsydelser i huseftersynsordningen har vaeret
indtegningsrapporter, der udarbejdes af den bygningssagkyndige for et
forsikringsselskab. De har ogsd vaeret omtalt som skyggerapporter i den debat
om ordningen, der har veeret i medierne.

Indtegningsrapporten benyttes i forsikringsselskabets interne vurdering af,
hvilke boliger der kan tegnes en husforsikring for, og hvilke forbehold der skal
skrives ind i husforsikringspolicen. De oplysninger, der bruges til indtegnings-
rapporten for husforsikringen, stammer fra tilstandsrapporten og fra de ekstra
oplysninger, der indsamles af den bygningssagkyndige, ndr vedkommende
alligevel besigtiger ejendommen. Oplysningerne bruges af forsikringsselskabet
som omtalt i boksen til hgjre. I det konkrete tilfeelde i samarbejdet mellem
Topdanmark og deres bygningssagkyndige samarbejdspartnere er det ogsa den
bygningssagkyndige, der udarbejder forsikringstilbuddet.

Udarbejdelsen af et husforsikringstilbud igangsaettes, nar sselger veelger at lade
ejendomsmaegleren, i dette tilfaelde Home, tilvejebringe tilstandsrapporten
gennem Topdanmark. Det sker, nar saelger vaelger en rapportpakke i
forbindelse med indgdelse af en formidlingsaftale med Home. Det fremg&r dog
ikke tydeligt af standardformidlingskontrakten, at der ogsa udarbejdes et
husforsikringstilbud, og at der som led heri indhentes yderligere oplysninger.
Det fremgar heller ikke tydeligt, at der udarbejdes en egentlig rapport.

Salger oplyses fgrst om indsamlingen af de supplerende oplysninger i det brey,
som den bygningssagkyndige sender ud til saselger forud for sin besigtigelse af
ejendommen. Opmaerksomheden om praksis med indtegningsrapporter har
givet anledning til en sendret oplysningspraksis, sa der ved en skrivelse fra den
bygnlngssagkyndlge til saelger forud for besigtigelsen af huset bliver g]ort
opmaerksom pa, at der indsamles ekstra oplysninger, og hvilket formal den
ekstra indsamling har. Sdledes er ordlyden nu som citatet gverst til hgjre.

Til din/Jeres information, er vl blevet anmoadat om at medvirke til, at et
g|erskifteforsikringstilbud og et husforsikrngstiibud vdarbejdes, Del er alenes oplysningeme
| tistandsrapportan, der danner grundlag for ejerskifteforsikringstiibuddat. | forhold il
hus[umikringa'.ilbudde‘. vil der blive noteret enkelte yderigere oplysninger ang

ejendomimen Kilde: EBAS

Hverken szlger eller kgber far adgang til oplysningerne. Kgberen af huset
oplyses ikke om, at der ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten er indsamlet
ekstra oplysninger, og kgber far sdledes aldrig at vide, at der er indsamlet
oplysninger om huset, der ikke fremgar af tilstandsrapporten.

Opbygning af indtegningsrapporter!

Indtegningsrapporten er et afkrydsningsskema med ja-/nej-spgrgsmal, der skal belyse
seerlige risici ved huset, der udarbejdes tilstandsrapport for. Skemaet udfyldes af den
bygningssagkyndige i forbindelse med huseftersynet. Indtegningsskemaet bestar af otte
sider med spgrgsmal om huset. Spgrgsmalene er af teknisk karakter. For eksempel
spgrges der til materialer og opbygning af tagkonstruktionen, om forhold p& badevaerelser
og om adgang til krybekaelder samt en mangde andre spgrgsmal. Skemaet skal danne et
overblik for Topdanmark over, hvilken risiko de patager sig ved at forsikre det pageeldende
hus. Den bygningssagkyndige udfylder skemaet som grundlag for de forsikringsstilbud pa
ejerskifte- og husforsikringer, som vedkommende udarbejder for Topdanmark.

Til brug for den bygningssagkyndiges udarbejdelse af indtegningsrapporten og
forsikringstilbuddet har Topdanmark ogsa udarbejdet en 34 sider lang vejledning i, hvilke
forhold der skal veere til stede, for at der skal afkrydses henholdsvis ja og nej.

Indtegningsskemaet indeholder ogsd vejledning i, hvilke forbehold der skal tages i
forsikringstilbuddet ved specifikke observerede skader, og en vejledning i, hvilke forbehold
der skal godkendes af Topdanmark, og hvilke forbehold der kan indfgres af den
bygningssagkyndige selv i det endelige forsikringstilbud.

Svarene pa spgrgsmalene er afggrende for, om Topdanmark tilbyder henholdsvis

ejerskifteforsikrings- og husforsikring pa det pdgaeldende hus.

1 Se bilag 2 for eksempel pa indtegningsrapport.

© Deloitte 2018
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4.5 Det tekniske og administrative samarbejde i relationerne
De faste samarbejder understgttes af digitalisering og automatisering (I/1I).

For at effektivisere sagsgangene i forsikringsselskaberne er
processerne i hgj grad blevet automatiseret og understgtter det
forretningsmaessige samarbejde

En vaesentlig parameter i skabelsen af samarbejdsrelationer omkring
forsikringsselskaberne er muligheden for it-integration mellem
samarbejdspartnerne.

Automatiseringen i samarbejdsrelationerne er drevet af
forsikringsselskabernes gnske om at effektivisere sagsgange og minimere
ressourceforbruget ved formidling af tilstandsrapporter og udarbejdelse af
forsikringstilbud. For at understgtte en hurtig proces i hele bestillervejen er
bade de bygningssagkyndige og ejendomsmaeglerne i stigende omfang
omfattet af de udviklede systemintegrationer.

I de tilfeelde, hvor forsikringsselskaberne ikke har direkte
systemintegration med ejendomsmaeglerne, sgrger de for andre digitale
adgangsveije til rekvireringer. Alle forsikringsselskaber har saledes en
automatisk viderestilling af indkomne rekvireringer fra ejendomsmaeglerne
til de bygningssagkyndige, sa sagsbehandlingen kan foregd hurtigt.

I samarbejdet mellem Topdanmark og de bygningssagkyndige OBH og
EBAS er systemintegrationen sa veludviklet, at den kan understgtte den
tidligere beskrevne praksis, hvor den bygningssagkyndige kan udarbejde
forsikringstilbud pa forsikringsselskabets vegne i samme proces, som
tilstandsrapporten udarbejdes.

© Deloitte 2018

Figur: Systemintegration er implementeret og foregar pa

forskellige mader, afhaengigt af hvor omfattende samarbejdet er

Formidling gennem ekstern platform
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4.5 Det tekniske og administrative samarbejde i relationerne
De faste samarbejder understgttes af digitalisering og automatisering (II/II).

Den automatiske handtering af rekvisitioner forlgber enten i et system,
som forsikringsselskabet selv har udviklet, eller via en ekstern platform,

der udbydes af et softwarehus, som flere forsikringsselskaber anvender, jf.

illustrationen pa forrige side.

Typisk er det i samarbejdskonstellationer mellem de mere etablerede
virksomheder i de tre brancher, at forsikringsselskabet selv har brugt
ressourcer til at udvikle et it-system til at h@ndtere processen. I de
samarbejdskonstellationer, der er mellem mindre og nyere aktgrer i de tre
brancher, er anvendelsen af den eksterne platform mere udbredt.

Digitaliseringen pavirker i hgj grad de bygningssagkyndige

Blandt de bygningssagkyndige er anvendelsen af digitale Igsninger
ligeledes en konkurrenceparameter. Det geelder bade i forhold til at kunne
leve op til forsikringsselskabernes krav om standarder og ensartethed i
sagsbehandlingen og i forhold til at kunne foretage tilsynene og
rapportskrivningen sa effektivt som muligt.

Alle de store bygningssagkyndige, som Deloitte har talt med i forbindelse
med projektet, giver udtryk for, at de nu baserer deres udarbejdelse af
tilstandsrapporter pa digitale indberetningsplatforme og automatisk
indberetning til bade myndigheder og samarbejdspartnere.

Flere af de store virksomheder arbejder ogsa malrettet pa at udvikle
smarttekstprogrammer, der kan hjeelpe deres ansatte med at gennemfgre
huseftersynene hurtigt og effektivt og samtidig fa afrapporteret pa en
ensartet made - bade pa tveers af tilsete huse og pa tveers af
medarbejdere.
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Alt dette bidrager til at effektivisere arbejdsgangene og skabe et ensartet
produkt. Og som tidligere papeget kan det ogsa bidrage til lavere priser i
markedet.
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5. Markedsrelationernes
konsekvenser for ordningen

5.1 Resume af kapitlet

Det er blevet undersggt, om der i udformningen af og indholdet i rapporter er tegn + Analyser af data fra den tekniske revision og fra Disciplinaer- og
pa, at de bygningssagkyndiges ikke agerer uvildigt pa grund af deres afhaengighed klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige af henholdsvis
af forsikringsselskaberne ved af afdeekke om der er tale om overrapportering og fejlbehaeftede rapporter og klagesager viser, at de samarbejdende
brug af brede formuleringer. bygningssagkyndige tenderer til at udarbejde faerre fejlbehaeftede

rapporter og have feerre klager end de ikkesamarbejdende
bygningssagkyndige. Analyser af disse data kan saledes ikke underbygge,
at der er en bias til fordel for forsikringsselskaberne hos de
samarbejdende bygningssagkyndige.

Der er anvendt kvantitative data og statistisk analyse med det formal at fa sa
faktabaseret et grundlag for eventuelle konklusioner som muligt, idet interview med
markedsaktgrer kun har kunnet give et partielt - og nogle gange ogsa et
interessebaseret - billede af uvildigheden i forsikringsbestillervejen.

Kapitlet fokuserer p3 markedsrelationernes konsekvenser for ordningen

Kapitlet indledes med en beskrivelse af analysestrategien. Herefter gennemfgres
statistiske analyser af, om de bygningssagkyndige, der samarbejder med
forsikringsselskaberne, bruger flere og hgjere K-fejl i deres rapporter, og om de
bruger bredere formuleringer af skader end de bygningssagkyndige, der ikke

Hovedspgrgsmal Delspgrgsmal Analysespor

samarbejder med forsikringsselskaberne. Afslutningsvis undersgges det ogsa, om Har der under de eksisterende regler udviklet sig en R
kvaliteten i de samarbejdende bygningssagkyndiges rapporter er lavere end Drlaksi_s der har bezaeg'zt sig ‘fn%_t Va?k fra tinltte”_tioneji praksis
kvaliteten i de rapporter, som de ikkesamarbejdende sagkyndige udarbejder. OVIIVIINGEn 09 €€ aaminisiratve foransraninger:
Kapitlet viser, at: Er der tegn p& en stigende dominans pa markedet, i
o Er der risiko for, forhold til hvordan rekvireringen og udfgrelsen af Marfj_dsf
« Det ikke kan dokumenteres, at de bygningssagkyndige ikke agerer uvildigt, nar at uvildigheden i tilstandsrapporter sker? udvikiing
de udarbejder tilstandsrapporter. huseftersyns-
L L i i ordningen el;sat Er der opbygget teette relationer mellem ) )
« De statistiske analyser af K-fejl i tilstandsrapporter viser, at de bygningssag- over styr? forsikringsselskaber og bygningssagkyndige, s& det kan Egaﬁfdn;“
. . . . ey 2. i i r
kyndige, der samarbejder med forsikringsselskaber, gennemsnitligt rapporterer 1 pavirke afhangigheden mellem aktgrerne? 1
flere K-fejl og gennemsnitligt afgiver en hgjere andel K2- og K3-fejl, der giver Relati
H H P : H P H Er der i udformningen og indholdet af rapporter, blandt elationernes
forsikringsselskaberne mulighed for at indfgje undtagelser i forsikringstilbuddene, andet | formuleringer | rapporter, konkrete tegn pa, at konsekvenser
end de bygningssagkyndige, der ikke samarbejder med forsikringsselskaber. Det rapporter afspejler, at uafhangigheden er under pres? for ordningen

kunne indikere, at der skeles til forsikringsselskabernes interesser, men det er
ikke givet, at det forholder sig sddan, og dataanalysen kan ikke dokumentere

det. De flere fejl og hgjere fejlscorer kan ogsa skyldes andre forhold. : .
Er der grundlag for at justere regler 0g rammer pa Sam\et_
- Analyser af brede formuleringer har veaeret sveere at fortolke og ikke har kunnet omradet, og hvordan kan reglerne | givet fald vurdering og
orbedres, sa de styrker tilliden til ordningen? anbefalinger

danne grundlag for egentlige konklusioner.
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5.2 Analysestrategi og hypoteser

Pavirker de naere relationer den bygningssagkyndiges uvildighed?

Dataanalyserne fokuserer pd, om de bygningssagkyndiges adfzerd
pavirkes af de taette relationer til forsikringsselskaberne, nar
tilstandsrapporterne udarbejdes

Boks: Fire analysespgrgsmal, der testes med data

De taette relationer mellem forsikringsselskaber og bygningssagkyndige og
iseer de bygningssagkyndiges gkonomiske afhangighed af
forsikringsselskabernes tildeling af tilstandsrapporter giver anledning til at
saette spgrgsmalstegn ved, om de bygningssagkyndiges uvildighed er
intakt, nar en tilstandsrapport udarbejdes.

Med data fra tilstandsrapporter og de forskellige kontrolinstanser, der er
omkring ordningen, vil det blive undersggt, om de bygningssagkyndige
reagerer pa de pavirkninger, som de udseettes for gennem relationerne til
forsikringsselskaberne, der er beskrevet i forrige kapitel.

Analyserne foregar i fire spor, der bygger pa hypoteser om, hvordan de
bygningssagkyndiges adfaerd pavirkes af deres relation til
forsikringsselskaberne. Analysespgrgsmalene er dannet gennem interview
med markedsaktgrer og eksperter pa omradet og er oplistet i boksen til
hagjre. Analysestrategien og datagrundlaget for test af de enkelte
spgrgsmal er beskrevet pa naeste side.

Konkret stammer datagrundlaget til analyserne fra tilstandsrapporter i
perioden 2014 til og med 2017 specificeret ned pa hver enkelt K-fejl. ,
samt data om resultatet og en eventuel sanktion efter tekniske revisioner i
den samme periode hvor slutresultatet af den tekniske revision. Ydermere
treekkes der pa sagsdata fra Disciplineer- og klagenaevnet for beskikkede
bygningssagkyndige.

© Deloitte 2018

Analysespgrgsmal 1

Rapporterer de bygningssagkyndige, der samarbejder med
forsikringsselskaberne gennem bestillervejen, flere K-fejl end de
bygningssagkyndige, der ikke samarbejder med forsikringsselskaberne?

Analysespgrgsmal 2

Runder de bygningssagkyndige op i K-fejlscoren, s& de for eksempel valger
K3’ere og K2’ere, nar de star i grazonetilfaelde og skal traeffe beslutning om
rapportering af K-fejlenes karakter?

Analysespgrgsmal 3

Formulerer de bygningssagkyndige, der samarbejder med
forsikringsselskaberne, skader bredere end de selskaber, der ikke samarbejder
med forsikringsselskaberne?

Analysespgrgsmal 4

Er der kvalitetsforskelle mellem de tilstandsrapporter, der udarbejdes af
bygningssagkyndige, der samarbejder med forsikringsselskaberne, og de
tilstandsrapporter, der udarbejdes af bygningssagkyndige, der ikke samarbejder
med forsikringsselskaberne, nar man ser pa:

« Teknisk revision af de sagkyndiges rapporter?

» Klagesager i Disciplineer- og klagenaevnet for beskikkede
bygningssagkyndige?
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5.2 Analysestrategi og hypoteser

Fire analysespor forfglges for at analysere, om de bygningssagkyndiges afhaengighed af
forsikringsselskaberne kompromitterer deres uvildighed.

Tabel: Fire analysespgrgsmal til belysning af, om de bygningssagkyndiges afhangighed af forsikringsselskaberne pavirker deres uvildighed i arbejdet

Analysespgrgsmal

Rapporterer de bygningssagkyndige, der samarbejder
med forsikringsselskaberne, flere K-fejl end de
bygningssagkyndige, der ikke samarbejder med
forsikringsselskaberne gennem bestillervejene?

DETCEL LA

Optzlling af det gennemsnitlige antal K-fejl per
tilstandsrapport for de samarbejdende
bygningssagkyndigvirksomheder og de
ikkesamarbejdende sagkyndigvirksomheder.

Datagrundlag?!

Data om hver enkelt rapporterede K-fejl fra samtlige
tilstandsrapporter udarbejdet i perioden 2014 til og
med 2017.

Runder de bygningssagkyndige op i K-fejlscoren, s
de for eksempel vaelger K3’ere og K2'ere, nar de star i
grézonetilfeelde og skal traeffe beslutning om
rapportering af K-fejlenes karakter?

Opteelling af andelen af K-fejl i de forskellige klasser
(K1, K2 og K3) i de samarbejdende
bygningssagkyndiges rapporter i forhold til de
ikkesamarbejdende bygningssagkyndiges rapporter.

Data om hver enkelt rapporterede K-fejl fra samtlige
tilstandsrapporter udarbejdet i perioden 2014 til og
med 2017.

Formulerer de bygningssagkyndige, der samarbejder
med forsikringsselskaberne, skader bredere end de
selskaber, der ikke samarbejder med
forsikringsselskaberne?

Gennemgang af tilstandsrapporternes formuleringer i
noterne, der fglger med de rapporterede skader.

Data om hver enkelt rapporterede K-fejl fra samtlige
tilstandsrapporter udarbejdet i perioden 2014 til og
med 2017.

Er der kvalitetsforskelle mellem de tilstandsrapporter,

der udarbejdes af bygningssagkyndige, der

samarbejder med forsikringsselskaberne, og de

tilstandsrapporter, der udarbejdes af

bygningssagkyndige, der ikke samarbejder med

forsikringsselskaberne, ndr man ser pa:

« Teknisk revision af de sagkyndiges rapporter?

- Klagesager i Disciplinaer- og klagenaavnet for
beskikkede bygningssagkyndige?

Analyse af resultater af de tekniske revisioner for
henholdsvis samarbejdende og ikkesamarbejdende
bygningssagkyndigvirksomheder. Denne opteelling
sammenholdes med, hvor mange rapporter hver
gruppe af virksomheder har udarbejdet.

« Analyse af antallet af klagesager i Disciplinaer- og
klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige
for henholdsvis samarbejdende og
ikkesamarbejdende bygningssagkyndig-
virksomheder savel som optzaelling af hvilke
afggrelser, der er truffet i klagesagerne.

- Data for resultatet af afsluttede tekniske revisioner
af tilstandsrapporter udarbejdet i perioden 2014 til
og med 2017.

- Data for afggrelsen i afsluttede klagesager, der
omhandler tilstandsrapporter udarbejdet i perioden
2014 til og med 2017.

1 For uddybning af datagrundlag, se bilag 1.
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5.3 Spm. 1. Har de samarbejdende virksomheder flere K-fejl per rapport?

Analysens resultat kan ikke forteelle, om de samarbejdende bygningssagkyndige overrapporterer
skader, eller om de ikkesamarbejdende bygningssagkyndige underrapporterer.

Der er en signifikant forskel i det gennemsnitlige antal K-fejl mel-
lem rapporter, der er udarbejdet af bygningssagkyndigvirksom-
heder, der har samarbejde med forsikringsselskaber, og rapporter
der ikke er.

Angivelse af flere K-fejl i tilstandsrapporterne kan veaere til gavn for
forsikringsselskaberne, da de sa kan tage flere forbehold i deres
ejerskifteforsikringer. Data fra tilstandsrapporterne viser, at de
samarbejdende bygningssagkyndige rapporterer flere K-fejl end de
ikkesamarbejdende, og det ser ud til at vaere en stigende tendens.

I rapporter udarbejdet i 2017 var der i gennemsnit cirka 4,5 K-fejl mere,
hvis rapporten var udarbejdet af en bygningssagkyndig, der samarbejder
med et forsikringsselskab, end hvis rapporten var udarbejdet af en
bygningssagkyndig, der ikke samarbejder med et forsikringsselskab.

Figur: Gennemsnitligt antal K-fejl per tilstandsrapport
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20 Ikke samarbejdends

Samarbejdende

Gennemsnitig antal K-fe]
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Kilde: Data kommer fra de tilstandsrapporter, der er udarbejdet fra 2014 til og med 2017.

Note: Data fra 2018 er ikke fuldstaendige. Figuren bygger kun pa data for enfamiliehuse.
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Forskellen i det gennemsnitlige antal K-fejl per rapport har vaeret stigende
siden 2014. Her var forskellen cirka 1,8 mellem rapporter udarbejdet af
samarbejdende og ikkesamarbejdende bygningssagkyndige.

En statistisk test bekraefter, at der er tale om en signifikant forskel i det
gennemsnitlige antal K-fejl per rapport. Det betyder, at den observerede
forskel ikke kan skyldes tilfaeldigheder.

Forskellen er ikke bevis for, at de samarbejdende
bygningssagkyndige er pavirket af relationerne

Det datamaessige grundlag giver ikke mulighed for at fastlaegge, om det er
samarbejdsrelationen, der medfgrer, at de samarbejdende
bygningssagkyndigvirksomheder rapporterer flere K-fejl end de
ikkesamarbejdende bygningssagkyndigvirksomheder. Det er ngdvendigt at
holde resultatet op imod andre data for antallet af fejlbehaeftede rapporter
for at fa det fulde billede.

Selvom flere K-fejl i rapporter for de bygningssagkyndige, der samarbejder
med forsikringsselskaberne, fglger hypotesen om, at det naere samarbejde
og afhaengigheden af forsikringsselskaberne pavirker den
bygningssagkyndiges uvildighed og far den pagaeldende til at rapportere
flere K-fejl, er det ikke tilstraekkeligt til at bekraefte hypotesen.

Det kan saledes bade vaere et tegn pa, at de samarbejdende
bygningssagkyndige rapporterer for meget, eller at de ikkesamarbejdende
rapporterer for lidt. Der kan sdledes vaere andre faktorer, der er skyld i
dette billede. Mgnstret vil for eksempel ogsa opsta, hvis de huse, som de
samarbejdende bygningssagkyndige besigtiger, i gennemsnit er zeldre eller
darligere vedligeholdt end de huse, som de ikkesamarbejdende
bygningssagkyndige besigtiger.
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5.4 Spm. 2. Rapporteres der en stgrre andel K2- og K3-fejl hos samarbejdende sagkyndige?
Analysens resultat viser ikke, at de to grupper af bygningssagkyndige har forskellig praksis i

grazonetilfelde.

Fra 2014 til 2017 er der opstdet en forskel i andelen af K2- og K3-
fejl i rapporter udarbejdet af samarbejdende bygningssagkyndige,
henholdsvis ikkesamarbejdende bygningssagkyndige

En hgjere andel af K-fejl i tilstandsrapporter fra samarbejdende
bygningssagkyndigvirksomheder end i tilstandsrapporter fra de
ikkesamarbejdende kan veere et tegn pa, at de samarbejdende
bygningssagkyndigvirksomheder veelger at rapportere hgjere K-scorer i
grazonetilfeelde. Data fra tilstandsrapporter viser, at der over tid er
udviklet en forskel i andelen af K2- og K3-fejl mellem rapporter fra
henholdsvis samarbejdende og ikkesamarbejdende.

Figur: Andel af K-fejltyper i tilstandsrapporter

60%

40%

Ikke samarbejdende

Samarbejdende

Andel K2/3-fe]l

20%

0%

2014 2015 2016 2017 2018
Aar

Kilde: Sikkerhedsstyrelsens data fra tilstandsrapporter fra 2014 til 2018.
Note: Data fra 2018 er ikke fuldsteendige. Figuren bygger kun pa data for enfamiliehuse.
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I gennemsnit i perioden fra 2014 til 2017 er der sket et fald i andelen af
rapporterede K2- og K3-fejl fra de ikkesamarbejdende
bygningssagkyndige. Fra at have staet for cirka 51 procent af de
rapporterede fejl, er det faldet til cirka 48 procent i 2017. De
samarbejdende bygningssagkyndige har staet for samme andel K2- og K3-
fejl i hele perioden, hvilket er omkring 50 procent. Dermed er der opstaet
en lille forskel mellem de to typer sagkyndige.

P3 trods af en lille forskel giver data ikke bevis for, at de
samarbejdende bygningssagkyndige runder op, ndr de giver
karakterer

Det datamaessige grundlag giver ikke anledning til at give en konklusion
pd, om de bygningssagkyndige er pavirket af deres samarbejdsrelationer.
Hvis det antages, at de huse, der udarbejdes tilstandsrapporter for, er ens,
vil billedet fra 2017, hvor der er en stgrre andel K2- og K3-fejl rapporteret
af de bygningssagkyndige, der samarbejder med forsikringsselskaberne,
dog understgtte hypotesen om, at disse bygningssagkyndige runder op i
deres vurdering af K-fejlen.

Ovenstdende antagelse er dog usikker, og samtidig er der kun en lille
forskel mellem tallene for de to typer bygningssagkyndige, og den
eksisterer kun i perioden 2016 til 2018. Data for 2018 er dog
ufuldstaendige, sa der bgr ikke drages for handfaste konklusioner baseret
pa det ar.

Dataanalysen kan derfor ikke danne baggrund for at konkludere, at de
bygningssagkyndige, der samarbejder med forsikringsselskaberne, skulle
have en anden praksis vedrgrende karaktergivningen af K-fejl, nar de star
i grazonetilfelde, end de bygningssagkyndige, der ikke samarbejder med
forsikringsselskaberne.
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5.5 Spm. 3. Er der gget brug af brede formuleringer i rapporterne?

Konklusioner om brede formuleringer er svaere at drage pa baggrund af data, blandt andet fordi
det ikke er muligt at se den bygning, rapporten er skrevet pa baggrund af.

Analysen af brede formuleringer har ikke gjort det muligt at
drage nogle konklusioner om andringer eller status quo

Brede formuleringer vedrgrende skader i tilstandsrapporterne kan
give forsikringsselskaberne mulighed for at tage nogle forbehold i
deres ejerskifteforsikringstilbud, s& hvis de bygningssagkyndige gar
forsikringsselskabernes zerinde, vil de sgge at formulere sig sa bredt
som muligt, ndr de noterer skader i tilstandsrapporterne.

Det har imidlertid ikke vaeret muligt at finde datamaessige beviser
for, at der benyttes brede formuleringer i tilstandsrapporterne -
hverken generelt eller i forhold til tidligere. Det har heller ikke vaeret
muligt at finde beviser p@ det modsatte.

Forskellige tilgange er blevet forsggt, og forskellige sggekriterier er
blevet brugt, for at gennemsgge data for brede formuleringer, men
det har ikke vaeret muligt at uddrage entydige resultater, der kan
danne et solidt grundlag for konklusioner (se tabellen for
fremgangsmade).

En af de primaere problemstillinger bestar i, at det ikke er muligt at
drage handfaste datamaessige konklusioner, nar der ikke samtidig er
mulighed for at se det hus, der ligger til grund for rapporten.

En anden problemstilling bestar i, at flere af de samarbejdende
bygningssagkyndige, som tidligere omtalt, arbejder med at
standardisere deres rapporter for at opna en mere ensartet kvalitet
og hurtigere behandlingstid. I data vil dette give sig udslag i mindre
variation i ordlyden i rapporterne, men uden at det ngdvendigvis er
udtryk for bredere formuleringer eller darligere kvalitet.
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Tabel: Analysetrin til at fremfinde brede formuleringer i tilstandsrapporter

Hypotese Aktivitet

Der bruges mere generelle ord i
beskrivelsen af skaderne i
tilstandsrapporterne.

Der er gennemfgrt en sggning
pa @get brug af overordnede
ord, for eksempel generelt og
gget risiko. Der er 0ogs3
foretaget manuel
gennemlasning af flere
rapporter.

Der kunne blev ikke fundet noget
mgnster i brugen af mere generelle
ord i dataudtraek fra
tilstandsrapporter, ejheller blev der
fundet et mgnster i ordbrugen ved
de manuelle gennemlzesninger af
rapporter.

Der er problemstillinger vedrgrende
krybekaeldre, hvor der bruges
bestemte formuleringer og ord, der
kan indikere, at den
bygningssagkyndige daekker sig for
meget ind.

Der er foretaget udtraek pa
ordet krybekaelder og ord, der
deekker szerlige ord i
kombination med krybekaeldre,
for eksempelvis aktuel risiko.

Ud af udtraekket om krybekeeldre
kunne der ikke lzeses noget
konkret og brugbart.

Der rapporteres fejl, hvis taget er
bygget med K21-tagsten. K21-tagsten
er en type tagsten, hvor et enkelt
produktionssted producerede
fejlbehaeftede sten. I dag rapporteres
skader, der reelt ikke er skader, da
det kun er naevnt, at der er brugt K21-
tagsten uden yderligere skadesarsag.

Der er foretaget et udtraek pa
formuleringer, hvor K21 indgar,
og det er undersggt, om der er
en tendens til, at nogle
virksomheder bruger det mere
end andre.

K21 neevnes i nogle tilfaelde som
en skade i sig selv, hvilket er
forkert, men det har ikke veeret
muligt at konkludere noget pa
virksomhedsniveau.

Der er kombinationer af K-fejl og
seerlige ord, der bruges hyppigere i
dag. Bruges for eksempel ord som
risiko hyppigere i dag end tidligere i
forbindelse med K1'ere, s& der i dag
gives en mindre hard karakter, men
forbeholdet alligevel skaerpes i
forbindelse med kommenteringen.

Der er foretaget en sggning pa
K1’ere og forskellige ord, som
det kan bruges i kombination
med.

Der er en svag tendens til at
anvende ordet risiko for i K1'ere
(dette vil dog ikke have betydning
for forsikringsdaekningen, da
skaden er naevnt).
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5.6 Spm. 4. Er der lavere kvalitet i tilstandsrapporter hos de samarbejdende sagkyndige?

De samarbejdende sagkyndige star i gennemsnit for en mindre andel af fejlene ved tekniske
revisioner, men mgnsteret varierer dog meget over tid.

I enkelte 3r star de samarbejdende bygningssagkyndigvirk-
somheder for en mindre andel af fejlene i de tekniske revisioner

Hvis de bygningssagkyndige udarbejder tilstandsrapporterne med henblik
pa at ggre det bedst muligt for forsikringsselskaberne, og den proces
kommer til at overskride handbogens retningslinjer, vil det blive opfanget i
den tekniske revision af tilstandsrapporterne, som Sikkerhedsstyrelsen
udgver som myndighed.

I 2015 var 42 procent af de reviderede rapporter udarbejdet af samar-
bejdende bygningssagkyndige, men kun 23 procent af fejlene blev fundet i
disse rapporter. 77 procent af fejlene blev saledes fundet hos de
ikkesamarbejdende sagkyndige, selvom kun 58 procent af de reviderede
rapporter var udarbejdet af dem.
Figur: Varierende andele af fejl ved tekniske revisioner
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Kilde: Sikkerhedsstyrelsens data for tekniske revisioner af rapporter udarbejdet fra 2014 til 2017.
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Andel af rapporter ved
teknisk revision, der er
udarbejdet af
samarbejdende sagkyndige

m Andel af fejl ved teknisk
revision, der findes i
rapporter udarbejdet af
samarbejdende sagkyndige

I 2016 var 40 procent af de reviderede rapporter udarbejdet af samar-
bejdende bygningssagkyndige, men kun 32 procent af fejlene blev fundet i
disse rapporter. Saledes blev 68 procent af fejlene fundet i rapporter
udarbejdet af ikkesamarbejdende sagkyndige, mens det var 60 procent af
de reviderede rapporter, de havde udarbejdet. I 2014 og 2017 er der ikke
stor forskel pa andelen af revisioner og andelen af fundne fejl. Data
indikerer ogsa, at der kan vaere forskelle i antallet af fejl i tekniske
revisioner inden for gruppen af de bygningssagkyndige virksomheder, der
samarbejder med forsikringsselskaberne.

Resultaterne er ikke robuste nok til at fastsla, at der er en forskel
mellem de samarbejdende og ikkesamarbejdende bygnings-
sagkyndige

Selvom der i gennemsnit er en mindre andel af de samarbejdende
virksomheders rapporter der er fejlbehaeftede, er det svaert at tale om et
systematisk billede, da gennemsnittet bygger pa blot fire &rs data, hvoraf
kun to ar viser, at de samarbejdende sagkyndigvirksomheder laver faerre
fejl. Hvis de fejlbehzeftede rapporter var ligeligt fordelt mellem
samarbejdende og ikkesamarbejdende, skulle andelen af fejlbehzeftede
rapporter ved teknisk revision og andelen af rapporter, der har vaeret
igennem teknisk revision, vaere den samme.

Sammenholdes resultaterne fra denne analyse med analysespor 1 og 2,
fas en indikation af, at det er de ikkesamarbejdende virksomheder, der
rapporterer for fa K-fejl. Det samles sa op i den tekniske revision, og giver
sig udslag i flere fejlagtige rapporter for de ikkesamarbejdende.

Yderligere analyser med data fra teknisk revision er svaere at udfgre, da
udvaelgelsesproceduren til teknisk revision forarsager udvaelgelsesskaev-
heder i data. Eksempelvis udarbejder de samarbejdende sagkyndige en
vaesentligt stgrre andel af tilstandsrapporterne end de har til revision pd 7
baggrund af udvaelgelsesproceduren.
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5.6 Spm. 4. Er der lavere kvalitet i tilstandsrapporter hos de samarbejdende sagkyndige?

De ikkesamarbejdende bygningssagkyndige er overrepraesenteret i sager i Disciplinaer- og
klagenaevnet. Det kan dog skyldes praksis omkring forlig (I/1I).

I de fleste &r har de samarbejdende bygningssagkyndigvirksom-
heder en mindre andel af klager i navnet i forhold til deres
markedsandel

En indikator pd at tilstandsrapporternes kvalitet er pavirket af de naere
samarbejdsrelationer vil veere udviklingen i klagesager, der indgives til
Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, og hvilke
afggrelser der treeffes i disse. Hvis de bygningssagkyndige tilsidesaetter
deres uvildighed, nar de udarbejder tilstandsrapporterne, bgr det kunne
ses pa bade pa antallet af klager og pa fordelingen af afggrelser.

I 2014 udarbejdede de samarbejdende bygningssagkyndige cirka 60
procent af tilstandsrapporterne, mens cirka 54 procent af klagerne over
rapporter fra det ar drejede sig om deres rapporter fra det ar.

Figur: Lille overreprasentation af ikkesamarbejdende bygnings-
sagkyndige i afsluttede klagenavnssager
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Kilde: Klagesagsdata fra Disciplinar- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige for
tilstandsrapporter, der er udarbejdet i perioden 2014 til og med 2017.
Note: Data er indsamlet manuelt for drene 2014 og 2015 og delvist for 2016. De manuelt indsamlede

data deekker kun de sager, hvor der foreligger en afggrelse i fysisk form i den pagaeldende sagsmappe.
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Det betyder, at de ikkesamarbejdende bygningssagkyndige er lidt over-
repraesenterede i forhold til andelen af klagesager i naevnet, da de
udarbejdede 40 procent af tilstandsrapporterne, men havde 46 procent af
klagesagerne i naevnet.

I 2015 og 2016 udarbejdede de samarbejdende sagkyndige lige under 60
procent af tilstandsrapporterne, mens kun cirka 50 procent af klagerne
over rapporterne fra dette ar gjaldt de samarbejdende sagkyndiges
rapporter. Her var de ikkesamarbejdende bygningssagkyndige saledes
overrepraesenterede, i forhold til hvor mange klagesager de to typer
virksomheder havde i neevnet.

For rapporter udarbejdet i 2017 svarede andelen af klagesagerne til de
samarbejdende bygningssagkyndiges andel af de udarbejdede rapporter.
De udarbejdede det ar cirka 65 procent af tilstandsrapporterne, mens cirka
67 procent af klagesagerne i naevnet drejede sig om deres rapporter.

Behandlingstid og tidshorisont for skadeanmeldelser gor det
usikkert at konkludere pa data fra de seneste ar

Da det er muligt at klage over tilstandsrapporter, der er op til seks ar
gamle, er data for analyseperioden ikke fuldsteendige endnu. Iszer for de
seneste ar vil der sandsynligvis komme flere klager. Eksempelvis omfatter
data fra 2017 kun afgjorte klagesager for 31 tilstandsrapporter, mens der
er afgjort 142 klager for rapporter fra 2014. Et fuldsteendigt datasaet over
klager og afggrelser for rapporter udarbejdet i et specifikt ar vil i princippet
tidligst foreligge seks ar efter udgangen af aret.
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5.6 Spm. 4. Er der lavere kvalitet i tilstandsrapporter hos de samarbejdende sagkyndige?

De ikkesamarbejdende bygningssagkyndige er overreprasenteret i sager i Disciplinaer- og
klagenaevnet. Det kan dog skyldes praksis omkring forlig (1I/1I).

De sma sagkyndiges overreprasentation i disciplinaer- og
klagenzevnet kan skyldes den made de to grupper af virksomheder
handterer klager pa

Hos de samarbejdende bygningssagkyndige er der en udbredt praksis med
at indga forlig med dem, der klager over deres tilstandsrapporter. Denne
praksis er mindre udbredt blandt de sma sagkyndige, og det kan
skaevvride statistikken.

Hvis der indgas forlig i en sag, for den nar til klagenaevnet, vil den ikke
blive registreret i klagenaevnets statistik. Kun forlig, der indgas efter at
klagen er indgivet til klagenaevnet, registreres i sagsarkiverne. Som det
fremgar af figuren til hgjre, er der ogsa flere forligte sager, der involverer
de samarbejdende sagkyndige, efter de er kommet til Disciplinaer- og
klagenaevnet.

Afggrelserne i Disciplinaer- og klagenavnet indikerer ikke, at de
samarbejdende sagkyndige har lavere kvalitet end de
ikkesamarbejdende

Der er ikke naevnevaerdig forskel pa, hvilke afggrelser der bliver truffet i
sager, hvor der klages over en samarbejdende bygningssagkyndig
sammenholdt med en ikkesamarbejdende.

Ser man pa afviste sager og sager, hvor klager ikke far medhold, er det
henholdsvis 53 og 56 procent af sagerne, der ender med en af disse to
afggrelser. En afvisning betyder, at Disciplinaer- og klagenavnet ikke
vurderer, at der er grundlag for en sag, eksempelvis fordi klager ikke har
lidt et gkonomisk tab, eller fordi klagen ligger udenfor naevnets omrade.
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Der er heller ikke stor forskel p&, hvor stor en andel af klagerne der ender
med fuldt eller delvist medhold til klager. Det er sket i henholdsvis 34 og
39 procent af de afsluttede klagesager, der omfattede tilstandsrapporter
udarbejdet i perioden 2014 til og med 2017.

Figur: Sma forskelle i fordelingen af klagesagsafggrelser
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Kilde: Klagesagsdata fra Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige for
tilstandsrapporter, der er udarbejdet i perioden 2014 til og med 2017.

Note: Data er indsamlet manuelt for drene 2014 og 2015 og delvist for 2016. De manuelt indsamlede
data deaekker kun de sager, hvor der foreligger en afggrelse i fysisk form i den pagzeldende sagsmappe.
Data fra nyere ar har en overvaegt af afviste sager, da disse er nemme at behandle, og dermed
foreligger afggrelsen hurtigt. Kategorien “Afvist” kan sdledes vaere overvaegtet i ovenstaende figur,
men dette er ens for samarbejdende og ikkesamarbejdende sagkyndige.
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Bilag 1. Dataindsamling og metode (I/III)

6. Bilag

Dataindsamlingen til analyserne har fulgt to spor. Et interviewspor til brug for relations-
kortlaegningen og et dataspor til brug for markedsanalyserne og analyserne af konsekvenser for

udarbejdelsen af tilstandsrapporter.

Til grund for analysen har der vaeret afholdt et omfattende
interviewforlgb med markedsaktgrer og interessenter i markedet
for tilstandsrapporter

Interviewene har haft to formal:
1. Kortleegning af relationer og afhaengigheder i branchen

2. Forstdelse af forretningsgrundlaget for de typer af aktgrer, der opererer
pd markedet for tilstandsrapporter.

Interviewene er gennemfgrt efter en struktureret spgrgeramme, som har
veeret sendt ud til informanterne pa forhand. Der har vaeret udarbejdet
saerskilte spgrgerammer til henholdsvis interessenter og de forskellige
typer markedsaktgrer. Se skemaet til hgjre for den fulde oversigt.

Spgrgerammen til virksomhederne har bade indeholdt konkrete
kvantitative spgrgsmal med hensyn til eksempelvis omsaetning og
samarbejdspartnere, og mere abne kvalitative spgrgsmal om
virksomhedernes strategi, holdninger til huseftersynsordningen,
lgsningsforslag pa problemstillinger i ordningen samt syn pa nogle af de
argumenter, der har vaeret fremfgrt i den offentlige debat om ordningen.

Spgrgerammen til interessenterne har indeholdt abne kvalitative
spgrgsmal om holdninger til huseftersynsordningen, lgsningsforslag pa
problemstillinger i ordningen samt syn pa de argumenter, der har veeret
fremfgrt i den offentlige debat om ordningen.
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Tabel: Deltagere i interviewundersggelsen

Bygnings-
sagkyndige

EBAS

OBH
Energihuset
Danmark
Factum2
Botjek
Boligeftersyn
BK Consult
(teknisk
revisor)

KHB Consult
(teknisk
revisor)

Ole Kjglhede
Claus Tejsner

Forsikrings-
selskaber

Topdanmark/
Danske Forsikring
Gjensidige/
Nykredit

Dansk
Boligforsikring
Codan/Privatsikring
FridaForsikring
Alm. Brand
NemForsikring

Tryg

Ejendoms-
maeglere

Home
Danbolig
Nybolig/
Estate

@vrige interessenter
og eksperter

+ Danske Bygnings-
sagkyndige

+ BfBE

* Forsikring og
Pension

+ Dansk
Ejendomsmaegler-
forening

+ Danske
Boligadvokater

« Forbrugerradet
Taenk

+ Parcelhusejernes
Landsforening

* Simon Heising -
Nexus Advokater

* Henrik Hgpner -
Lund Elmer
Sandager

+ Politiken
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Bilag 1. Dataindsamling og metode (II/III)

6. Bilag

Dataindsamlingen til analyserne har fulgt to spor. Et interviewspor til grundlag for relations-
kortlaegningen og et dataspor til brug for markedsanalyserne og analyserne af konsekvenser for

udarbejdelsen af tilstandsrapporter.

Til brug for analyserne af markedsudviklingen, relationerne og de
mulige konsekvenser, som relationerne mellem forsikrings-
selskaber og bygningssagkyndige kan have pa de bygningssag-
kyndiges udarbejdelse af tilstandsrapporter, er der indsamlet
kvantitative data fra flere kilder

Samtlige tilstandsrapporter, der er udarbejdet fra 2014 til og med
2017:

Data kommer fra mere end 250.000 tilstandsrapporter og indeholder
informationer, der fremgar af en standardtilstandsrapport, herunder alle
noter til alle K-fejl rapporteret i rapporterne i den pagseldende periode,
samt oplysninger fra saelgers oplysningsskemaer, om hvilken bestillervej
der er brugt ved rekvirering af tilstandsrapporten. Oplysningerne om
bestillervejene og om den udarbejdende bygningssagkyndige er brugt til at
analyserer markedsudviklingen og markedsstrukturen.

Data fra tekniske revisioner pa rapporter udarbejdet fra 2014 til og
med 2017:

Data indeholder afggrelser af de tekniske revisioner samt Igbenummer pa
den rapport, der er kontrolleret.

P& grund af saerlige udvaelgelseskriterier til teknisk revision er det kun
muligt at foretage analyser og sammenligninger pa rapporter, der udvalgt
til revision, men det er ikke muligt at ekstrapolere resultater generelt til
alle tilstandsrapporter.

Data for tekniske revisioner sammenkgrt ved hjzelp af rapporternes
lgbenumre knyttet sammen med den bygningssagkyndigvirksomhed for
hvem den udarbejdende bygningssagkyndige virker.

© Deloitte 2018

Data fra klagesager i Disciplinaer og klagenaevnet for beskikkede
bygningssagkyndige for rapporter udarbejdet fra 2014 til og med
2017:

Data indeholder afggrelser af klagesager, der er afsluttet, samt rapportens
lgbenummer. For 2014 til medio 2016 er data indsamlet manuelt gennem
opslag i sagsmapper i naevnets arkiv, enkelte sagsmapper indeholdt ikke
en afggrelse, og disse sager kunne derfor ikke indgd i data. Data for den
resterende periode er indhentet elektronisk fra naevnets database.

Data for klagesagerne er sammenkgrt ved hjzelp af rapporternes
Isbenumre knyttet sammen med den bygningssagkyndigvirksomhed for
hvem den udarbejdende bygningssagkyndige virker.

Da der kan klages over tilstandsrapporter i op til seks &r, og der er en
klagebehandlingstid i Disciplinaer- og klagenzevnet, er der faerre sager som
datagrundlag i 2017 end i 2014. Det betyder, at konklusioner pa de
seneste ar bygger pa et tyndere datagrundlag end for tidligere ar.
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Bilag 1. Dataindsamling og metode (III/III)

6. Bilag

For at undersgge forbrugernes tillid til ordningen og reaktion pa resultater blev der afholdt to

fokusgruppeinterview.

For at undersgge forbrugernes tillid til huseftersynsordningen og
tilstandsrapporterne og den mulige reaktion pa rapportens
resultater er der gennemfgrt to fokusgruppeinterview

Fokusgruppeinterviewene havde et todelt formal:

1. At afdaekke forbrugernes viden om og perception af bestillerveje og
praksis i huseftersynsordningen, herunder szerligt deres tillid til
ordningens uvildighed set i lyset af resultater fra den forudgaende
analyse.

2. At indsamle feedback pa og konkrete forslag til justeringer af
anbefalinger.

Metodisk var fokusgrupperne tilrettelagt med en blanding af dbne,

eksplorative diskussioner og feedbackmetoder med faste svarmuligheder.

Formalet hermed var at sikre hdndgribelige kvantitative resultater, som
udfoldes og nuanceres af de kvalitative input fra diskussionen.

© Deloitte 2018

Fokusgrupperne er gennemfgrt af Operate den 27. og 29. august 2018.
Der var i alt 17 deltagere fordelt pd de to grupper.

Deltagerne var fordelt sdledes pa centrale karakteristika:

« Alder: 27-54 ar

Kgnsfordeling: Fire meend og 13 kvinder

Uddannelse: Fem har en lang videregdende uddannelse, syv har en
mellemlang uddannelse, mens fem har en kort uddannelse eller
erhvervsuddannelse.

Geografi: Deltagerne kom primeert fra hovedstadsomradet, mens
enkelte kom fra det gvrige Sjeelland.

Husejererfaring: Det var et kriterie for deltagelse, at man havde erfaring
med at eje et hus. Erfaringen speender fra 1,5 ar til 25 ars erfaring. De
fleste deltagere havde 5 til 10 ars erfaring som husejere.
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6. Bilag

Bilag 2. Skabelon til indtegningsrapport

De fglgende sider viser et eksempel pa en indtegningsrapport, som Topdanmark bruger sammen
med deres faste samarbejdspartnere blandt bygningssagkyndige.

Pk, |sporgemai 1n [ne [358
Pkt. |Sporgsmél til seerlige risici Ja  [nes |HY 0.6 |GALDER KUN HUSFORSTKRINGEN:
LX) Har boligen vaeret skadet pi grund af vand eller kioakvand fra skybrud, inden for de

0.1 Er saiger bygmester eller an investaringsvirksomhed/kreditforening, der har over- sidste 5 &r?

taget huset fra bygmester og hvor der reelt aldrig har fundet privat beboelse sted? 7 T At

Huset er nyl og opfect med henbiik pi salg - saiger er bygmester elfer firma cor har overtaget * v

direkte fra bygmester med videresaig for gje. 0 0 Huis szeiger Iikke har besvaret spargsmd i SA, er det op til den bygningssagkyidige at vurders o la lo

09 svare p3 spergsmalene efte’ bedste evne.
Hvis JA, tilbydes der ikke ejerstifteforsikring (Keber/Udvidet Koberforsikring). :1:1; m{;’;'u .:M Tnm dsanwm ¢g hvad du skal svare, skal du kontakee Byggeteknisk afdeling
05 Top

0.2 | Er beboelsesb 1es stand s4 ringe, at ejerskifteforsikring (Kober/Udvidet Ko~

berforsikring) tkke kan tilbydes? Hvis NEJ eller VED IKKE, kan du springe spargsmBl 0.6.1 og 0.6.2 over

Hvls du er i tvivl, om der kan tibydes en ejerskifteforsikring (Kober/Udvidet Keberforsikring) |0 |0 b5t |Mvor stor var skaden?

med individuelle forbehold, skal du kontakte Byggeteknisk afdeling 44 74 29 $) hos Topdan- e uder 10 0D kr. 10.000 - 70. 5 0~ 300.000kr.  [J Over 301.000.

mark. 0.6.2 | Er der foretaget for tiitag, sh skybr O (O |0

- 0.3 |Erder tale om en yaesentlig yrad af selv - eller medbyg af beboelsesbygningen?
Her mener vi fx satv- eller medbyg af:

SAMLET VURDERING AF BOLIGENS TILSTAND:

- hele huset eller store dele zf huset - enten ved nyt hus, en stor ombygning eller renove- [ Swrdeles god ] Meget god [] God [ Mindre god [ partig
ring
- nye tilbygninger til huset
- ny 1"sal/loftsrum, der udnyttes kil beboelse e T o
: mﬂégdn;:gmvwm af sore bygningsdele, fx vagge, guive, tag o a Er der traegulv i stueetagen mod jord? Galder bide ] Y Oning:
H 2006: pe-, insekt- og rf gen diekker ikke skade, der konstateres pi eller
Hvis JA, 93 til spergsm¥l 0.3.1 1.1 |udbreder sig fra uktioren i stueelagen pd grund af gulv mod jord. {m ]

U 3114 Forsikringen dakker ikke skade, der konstateres pa eller udbreder sig fra gulvkon-
struktionen i stueetagen pd grurd af quly mod jord.

Er krybekaelder mangelfuld ventileret?

Hyis NEJ, kan du springe 0.3.1 omikring selv- gller medbyg over.

Skenner du, at der er 8benlyse fejl eller afvigelser fra bygni i smigers Vurdering 2Frbo- o0 svamparisioen ~ ALTID ved K3 o Uk
#15IA | yvimsentlige selv - eller medkyg, uanset om disse har medfsrt skads, og vurdsrer du 1.2 | M 2007; Svempe-, insekt- og ridforsikringen dazidker Ikke guivionstruktionen aver krybekel- |5 |
0.3.1 |53 den baggrund, at der ikke kan tilbydes ejerskifteforsikring (Ksber-/Udvidet i(a- 22 deren b grund'af aendm Epe o Hioposdgan, :
de, n 2 bekae
beﬂmih,m)? D D it a‘r‘:;d"ar?::n er skade, :r:‘ eres U'erl.) er 5ig frd kryl
Hvis du er i tvivl, om der kan tibydes en ejerskifteforsikring (Kober/Udvidet Keberforsikring), Er i ilnrat?
skal du kontakte Byggeteknisk afdeling 44 74 29 90 hos Topdanmark. Vurdering of rid- og svamperisito, ALTID ved K3 & UN
0.4 | Er der tale om et dadsbo, an tvangsauktion eller et hus solgt af investeringsfirma b ,',',:,.':,::Lz" SRS IR o8 rrakinaen dukeer IS Gl utpin ot 1ET (03
oo el lign.? U: Ingen forbehold.
Hvis JA, og hvis du i den samiede konklusion vurderer, at huset er I mindre ged” eller ‘a3rig’ o oa ,ﬁ:ﬁg;ﬁmm)'og;;a;}: e
stand, kan ger ikke tilbydes eje'skifteforsikring (Kaber/Udvidet Keberforsikring) i o o
" H 2071: Fors|krlngen kan lkke tibydes med rdddaekning og Udvidet vandskade.
0.5 |Benyttes en del af ejendommen til erhverv? Ui Ingen forbehold.
Huis der er tale om ot landbrugi Grift, skal du svare nej til spprgsmalet o |0 T e o g S g =
HVISIA | Udgar arhvervsarealet mereend 50 % af det samlede bygningsareal for hele ejen- 1.5 |H2074: Forsikringen kan ikke tibydes med svampe-, insekt-, rad- elier Udvidet vandskade- a lo

0.5.1 8
5. dommen? u: lo:con forbehold.
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6. Bilag

Bilag 2. Skabelon til indtegningsrapport

De fglgende sider viser et eksempel pa en indtegningsrapport, som Topdanmark bruger sammen
med deres faste samarbejdspartnere blandt bygningssagkyndige.

Indtegningsskema home og Topdanmark Indtegningsskema home og Topdanmark -

Pkt. | Sporgsmal 13a_ |[Nej [Litra
Pkt. |Spargsmai Ja_ [Nej |Litra Er der bygninger, der ikke er besigliget? G.eider righige bygninger- undtaget under ad.
Er taget utet? ULaet tay elfer narliggende risiko for utar tag der ghver siade p8 un- 4)TR

derliggende konstruktion
Kryds JA ved “riglige bygalnger”, der er undtager under ad. 4 i TR. Husk &l angive (itra tif

1.6 | H 2048: Forsikringen dakker e skade, der pa elter sigfra O |O | hiojre + bygningsteskevelse | variabe! tekst

bygningsdel,

U: Ingen forbehold. Kryds NEJ hvls alle bygringer er G , effer ikke 1 Gygning er: fegehus, hob-

— = - e e —— b —— Lydrivhus, hundehus og lign., der lkke biiver betragtet som en bygning, men som skal litre-

resi TR

Skeiv | Hvis JA, skriv bygningsdel og placering: (start med lile bogstav 6g slut IKKE med punktum) Las o o
tekst H 2069: P3 grund af. at <variabel bygning> ikke er vurderet | Listandsrapporten kan der

Forsikringen doekier ikke skade, der konstateres 08 eller udbreder wig fra kun tegnes drandforsikring bl dagsvaeras for denne bygning/disse byaninger. Ved en eventuel

brandskade, vil erstatningen blive opgjort Ul S0 % af nyvaerdien for en tilsvarende bygning.
Derudover damkier forsikringen ikke restvaerdierstatning, herunder udgifter til necbrydning,

Er der nedbrudt tras i Tren? £f ~er, tihorerde deexiister gifter, by inistration og prisstigninger for denne byaning/disse byg-
fritragende uafdaekkeds spaar-, hiasfie- remeander, traovierk i kaelder: guive, vasgbe- ninger.

i sami! 4 a&'ﬂ;?&ne A i som fg sncia/baf U Ingen forbohold.
elier bindingsvaerk. (se punkt 1.!4 for bindingsvaark) R

17 i3 S f 0a Skriv | Hvis JA, skriv bygning:
H 2005: Variabel bygningsde er ikke dakket af svampe-, irsekt eller ridforsikringen pga. tekst |({start med lille og sha IKKE med punktum) .

” nedbrudt trae. T

Ut Ingen farhishald = 7 de kaeld ge/gulve? ALTID ved symplaomer o3 fugt ogsa Ki-

Staiv ‘Hvis JA, skriv bygningsdel og placering: (stert med stort og slut IKKE med punkeum) skador

2okst 1.12 | H: Ingen forbehold. o O

— — S — U 3112: Forsikringen daekker (kke skade, der konstateres pd eller udbreder sig fra utset-
te/opfugtede keidervasgge og kxiderguive.
N 2= 'Er huset ot pudset treehus?
er ikke darkkat af svampe-, Insekt- ag ridforsicringen p8 grund af nedbrudt trae.
'A.Etm' pudset traeydervasg. Ved pudset bindingsvasck kryds WE) og JA | 1.14

Er der troe i
74 ger, > og fritragende ualdackkeds spaar-, 1.13 | H 2066: Bygningen kan ikke svampe-, insekt eller 12dforsikres, ligesom der ikke kan opret- | [ a
Gjaelke- og remender, traevaeric (kaetder: gulve, ingar, samt g tes Udvidet vandskade pa grund af de pudsede traeydervagge.
af tras, Sbne i forn fx Lall elier . (5€ punikt 1.14 for U 3109: Forsikringen doekker ikke krav, der er afledt af pudsede bavydervaegge samt Srsa-
bindingsvaerk) ger og falgeskader hartil.

18 o ja
H 2045: Variabel bygningsde er ikke dakket af svampe-, Insekt- 0g r3dfors kringen p8 Er husets yder- eller inderveegge med bindingsvaerk?
grund af nedbrudt trae. ALTIC ved dindingsvasck. £f med | 1.7 elter 1.8
U: Ingen forbehoid.
S R st s 1.14 H 2042: Svampe-, insekt- og radforsikringen dackker ikke skade, der konstateres pa efler O (]

i | Hvis JA, skriv bygningsdel og placering: (start med stort 0g slut JKKE med punktum) S udbreder sig fra bindingsvaerket.

; m U 3108: Forsikringen daskker tkke krav, der er afledt af opfugter elier nedbrudt bindings-

it

vaerk samt &rsager og folgeskader hertil,

| Er huset et bjmlkehus/Panbohus — fra 0 - 10 &r7
Hvis d8lig stand svar NEZ og keyds JA T 1.36

84 lon damVAIRL o svarTinR:, Inseld- oo TG s Maen 08 Grond Br st ke, 135 |1 2071: Forsikringen kan Ikke tlbydes med rSddakning og Udvidet vandskade. ==
Er der brud pa ruder eller Saritet?  Dar Skal [kka Kryases for punkiereds termeruder o Uz Ingen forbehold;
19 = Er huset ot bjikehus/ Panbohus — fra 11 - 2 &7
tekst i i - P osmcs
Hvis A, skriv bygningsde! og ing: (start med stort 0g siut IKKE med punktum) aae. |RE0me AN KT e et SV imes ISt rid i Uduidet vardgiade— | |0
o er ikke dakket af kaskoforsikringen. L"'" ogem farte ol
der i un&mg.t og lmgterne?
Er beboeisesbygningen i en sidan stand, at der IKKE kan tilbydes svampe-, insekt- Er Forhoidet noteret / TR med K1, K2 eller K3 4 standardtekst OG er tagbelagningen bolge-
og ré il g af hele Hvis du svarer JA her, skal du svare NEJ tif eternit — Kryds NEJ [
1.7/ 1.8
1.10 () (] 117 H 2059: Svampe-, insckt- og rddforsikringen daskker ikke skade, der konstateres pa eller ) ()
x H 2068: Ejendommen kan ikke ‘orsikres for svampe-, insekt-, rild eller Udvidet vandskade p8 wdbrader sig fra taget, da afstandsiisterne meliern undertaget og laegterna mangler.
grund afr dennes stand. U 3104: Forsikringen dakker ikke skade, der konstateres p3 eller udbreder sig fra taget,
U Ingen forbehold. som felge of st afstandslisterne mellem undertaget og lagterne mangler.
INDTEGNINGSSKEMA, VERSION 8.1, MAJ 2013 Sido3afs INDTEGNINGSSKEMA, VERSION 6.1, MAS 2013 Side 4t s
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6. Bilag

Bilag 2. Skabelon til indtegningsrapport

De fglgende sider viser et eksempel pa en indtegningsrapport, som Topdanmark bruger sammen
med deres faste samarbejdspartnere blandt bygningssagkyndige.

Indt : .

Indtegningsskema home og T k Indtegnings home og Topd: k
Pikt. | Sporgsmdl Ja  |Nej |Litra Pkt. | Sporgsmal Ja  |Nej |Litra
| Er der brugt jernbane sveller | husets konstruktioner? Er dey skader pa fuger/ i /tollet
Se evt. tcgnm:u'r Kryds kun JA ndr forholdet er mteret | TR med K3,
1B | Ingen forbehold. o |o 126 | 4; tngen forbehold oo
U 3116: Forskringen wkk!, ikke skade wlier Cdee es 8 ellor U 3121: Forsikringen deskker |kke skade, der konstateres pd eller udbreder sig fra fu-
udbreder sig fra svi - - ger/overfiader pd badevareise/tilet (mulighed for variabel). .
Er tagbelagningen et Kﬁl Lysbro fa med oplagt for ar . Hvis du har brug for at pracisere hvilket badevarelse/tollet:
1992 Er forbeholdet noteret | TR med K3 - kryds NEJ elat slbidesdisadatic bl e 2 d
HUSK at notere j pkt. 1.6, at der er ulEt tag hvis JA foe——
Ulovlige elinstaliationer
1.19 | H: Ingen forbehold. o (O «  Hvis elinstatiationsrapportener rig | stort set affe rum/ved aile sticprover, eller
U 3105: Forsikringen daekker ikke skade, der konstateres p§ eller usbreder sig fra tagheizg- nar der er en del usutcriseret arbejde {9 er cgsd ved fremmed efinstallaionsiapport)
ningen, da tatningen af K21 tagstenen er udfert med nylonstrimmel, som har en kortere le- = Kryds JA = Varlabel: hele sfendommen
vetid end seive teglet, «  hvis der ér rum med uloviige i fofter registre-
ret i elinstallotionsrapporten - Keyds JA - Variabel: [sknv dck konkrete rum, hvor uloviig-
Er ejendommen sxtningspraeget? heden er]
Overve risiko p8 skjulte rar og stikiedninger, fvis du svarer ja her «  Mvis der er rum, tvor der mangler daser
1.27 ten, Vurder, om der skat ndsasttes forbehotd | forholt ) den Kookrete sag/egistrenng | (0 |01
120 H: Ingen forbehold O ] wiinstallationsrapporten. Hvis du krydser JA - Variabel: [skriv det konkrete -um, hvor
U 3110: Forsikringen daekker ikke skade, der konstateres pd eller udbreder sig fra satninger uloviigheden er
| variabel Jitra,
| Er taget skumundersteoget? Alid - 6958 ved K1 Hyis du e i tvivl, skal du kontakie Byggeteknisk afdeling 44 74 29 90 hos Topdanmark.
H: 2009: Forsikringen daekker Ikke svampg-, (nsekt- og ridskade pd tagkonstruktionen samt H: Ingen forbehold
1.21 | skade som felge of nedbors indirsengen, pd grund af skumundersirygningen. (] l =] U: 3127: Forsikringen dakker itke ““V“Ue elier med
U 3101: Forsikringen daskker ikke skader, der konstateres pd eller udbreder sig fra taget, — orcise | (variabel). — —l
fords ski Kan blive ©g taget cermed bilver utaet, :"k”"' Hvis JA, skriv bygning/rum: (start med lille)
adgang 6l (= == ==
*  Hvis det er et velbygger hus | god Stand, 09 du vurderer, ot dette ogsd gaelder skunken, Er et i /
der ikke er besigtiget - kryds NEJ = H: Ingen foi
*  Hvis der ixxe findes en darflem elier lign. kil skunkrum og dette er drsagen til den mang- i rbehold
1.22 lende adgang - k:yds NEJ 9 ki ) o o (o 238 Iy 5013: Da der Srdtv:::tom et kaoni-fhaveforeningshus, kan vi ikke tilbyde en fome Kober- oo
9.
H: Ingen forbehold
uﬁaxoz: Forsikringen daekker ikke skader, der Leller ud sig fra skunk m:d:”:ym opfert for ;:3:; R Bk
08 grund af manglende sdgang til skunkrum pa besigtigelsestidspunktet, induer, ’M? tragavie og traefacader ar inge ‘= sldste 20 3r, og taget
Manglende adgang til tagrum samt med nyere er udskiftat indenfor de sidste 30 &r. - Kryds da
o Fvis dat er et velbygger hus i god stand, 0g du vurderer, at dette ogsd galder tagrum- NEZ
mel, der ikke er besigtiget = kryds NEJS 1.29 ™ ) 3
«  Hvis der ikke findes an dor/lem eller lign. bl tagrummet og dette er drsagen til den mang- % H 20711 mmme" kan ikie tibydes med r ©0g Udvidet o |o
tende adgang - kryds NEJ Uz Ingen forbehold.
1.23 o (a
H: Ingen forbehold
U 3103: Forsikringen daekker ikke skader, der kanstaleres i elier udbreder sig fra tagrummet,
p3 grund af adgang &l pa b
giende adgang &l Forsikring 2
«  Mvis det er et velbygge: hus | god stand, og du vurderer, at delte 693 geelder krybekas!- P | T —
deren, der ikke er besigtiget - koyds NET 21 |Murty Mursten/beton/trah PERHE T | Bindingsvaerk | (J Bjasike-/Pantioh Halmbu
o hvis der ikke findes en dorflem efler lign, tif krybekeideren og dette er Srsagen tif den ‘ pe |0 :' i ool ot lm o it ID i /Panbohus | O] sl
124 manglende adgang - kryds NEJ o |lo 2.2 |Tagtype |[JHirdttag [ Biat (sted) ICI Blodt m. brandhammende undertag
H: Ingen forbehold 23 |op [E] / 1 Olief ftiernvarme | O Bi tyr
U 3111: Forsikringen daekker ikke skader, der konstateres i eller t.ubreder Siq fra Krybekael- Alterna! = Caly
deren, pd grund af mangl adgang bl kry pa 24 Hy anerdt ID Inget = ID ID
2.5 | Antal toiletter:
Ingen gennemgang af tagbelaegning
o Hvis dat er ot velbygget hus | god stand, og du vurderer, at datte ogsd gaelder tagbelaa-
ningen, der ikke er besigtiget - kryds NEJ
»  Hvis der ergivet UN pd tagbeizgning og huset vurderes bl at vaere | meget ddlig stand, ‘
1.25 ska der indsaettes manuelt forbehold 1049 (D) pd husforsikringen 0o |a
| H: Ingen forbehold [
’U 3107: Forsikringen daekker ikke skader, der konshatum pé eller udbreder sig fra tagets |
= heggmng da tagets befargning ikke er gennemgdet | tilstandsrapporten. ] INOTEGNINGSSKEMA, VERSION 6.1, MAJ 2013 BideBals

INDYEGNINGSSKEMA, VERSION 6.9, MAJ 2013 Sie5al 8
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Bilag 2. Skabelon til indtegningsrapport

6. Bilag

De fglgende sider viser et eksempel pa en indtegningsrapport, som Topdanmark bruger sammen
med deres faste samarbejdspartnere blandt bygningssagkyndige.

© Deloitte 2018

Indtegningssk home og Tapda &

Indtegningsskema home ogTop k

Vi ud fra til:
Kontakt ALTID Byggeteknisk afdelisg 44 74 29 90 hos Topdanmark for korrekt klausulering.
Afkryds om det gaelder H 1049 eller U 3126 og skriv bygningsdel og placering pa linjen,

Pkt. | Spergsmdl Ja Litra
Er der halmfyr? Der kommer kun tibud pa landbo ve land-
brug
2.6 Torbehok O
H 5006: aygnlngshrs-kﬂng tilbydes, med for taksator af
U: Ingen forbehold
Er der fredede/bevaringsvardige bygninger?
H 5007: er - (se hele ph skema
2.7 |med forbeholdstekster). m}
U s118: er fredey =3¢ hele P skema
med forbehoidstekster),
~ |Erderind /stort spa | og mod bygning, hvor taghonstruktio- =
nen er udfert af trae? Gewider kun for fritidshus og nediagt landbrug
BEMAERK hvis stort spal{min. € personer)
Forhold 2015 gaider kun swirmmingpeol, Hvis der er stort spa KRYDS 'NEX men sknv i stedet
2.8 manuelt forbehold 1049 med samme tekst som herunder, blot skal ordet swimmingpool” o
udskiites med ordet spa’.
H 2015: Forsikringen darkker kke svampe-, inset- og ridskade pd tagkonstruktionen p3
grund af den indendors swimmnagpool.
U: Ingen forbehold
Er der noget der indikerer en lzekage, eller oget risiko for leekage, pa de skjulte ror?
HUSK skiglte rer (ikke syniige)
29 |y 2012: Rorforsikringen kan iske tegnes pb grund af rarenes stand. a
U: Ingen forbehold
Er der noget der indikerer e1 leekage, eller gget risiko for Imkage, pé de skjulte rar
og stikledninger? (Hvis ja 6l 2,10 - skal der svares nej | 2.9)
a0 H 2016: Ror- 0g stikledningsfersikring kan lkke tegnes p8 grund af <variabels. a
U Ingen forbehold.
“Skriv | Hvis JA, skriv rsag: (start med lille g siut [KKE med punktum)
tekst
2.10 |Ror- og stikiedninasforsikring kan ikke teanes p grund of
Er der utset guivafiob? (Hvisja th 2.11 og eneste fejl er gulvafiobex, svares der nej i 2.9)
211 H 5008: Skade i gulvafloh sarrt fugt- og rorskade, der skyldes utatheder i guivaflsh, er ikke a
3 omfattet af forsikringen,
U: Ingen forbehoid.
1deel anpart, 2 families-, rakke- samt kaedehuss med vandret lejlighedsskel og
maks. 2,5 etage over kmider?
2.12 |H Ingen forbehold.
U 3117: Erstatningen pd laliesejel bliver deskket med et belpb, der svarer i den del af de
samiede udbedringsomkostninger, som det pahviler forsikringstager (jer) at betale,
1-planshus med m* pds aﬂu end kr, 20.000 eller 2-planshus med m’ pris over kr.
skal thelee.
213 Komakt ALTID formnmgsmmmng I Topdanmark p telefon 44 74 40 42. Maruel pris = =]
gen forbehold
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Skriv B 1039
tekst | Undtaget er drsagen til og krav afledt af u 3126
1
Skriv On10as
tekst | Undtaget er Srsagen til og kravafledt af  [1U 3126
2
Skriv L1# 1049
tekst | Undtaget er Brsagen til og krav afledt of  [J U 3126
3
Pkt. |Teksttil hvor du ikke behsver kontakte Topdanmark 3a | Nej |Litra
Er der vand/fugt i krybekselder?
TA9¥ | H 1089: undtaget er Srsagen ti o krav afledt af vand/fugt | krybekaeidaren o (o
Ut Ingen farbehold
Er ing udfort af ikb egnet (f.eks. i )?
"g;” H 1049; Undtaget er 3rsagen til ag krav afledt aof uegnet pd gning a o
U; Ingen forbehold
Er der spai jning, hvor tagkonstruktionsn er udfart af trae?
Gaelder kun for mrfdshus og nedagl landbrug
o] 1049: Forsikringen cizkkes ik Suampr, Insext- ag rédskade p3 tagkenstruktionen o3 o (o
grund af spa.
U: Ingen lovbehosd
T tag x grundet sne og hvor der er nariiggende
risiko for, at der lwmmer skamr som fx svamp og réd pd huset via diriig tagbelaeg-
ning.
1049 | & der givet ¢n UN‘er pd tagbelagningen, skal der tages dotte forbehold, hvis ejendommen ge- o (m]
(D) |nereflt er i meget ddriig stand.
H 1049: Undtaget er lrsngen Ulo’ Krav afledt of, skader pd tagbelaegning, samt faigeskader,
da tagbel Ikke ten,
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