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BAGGRUND OM BESTILLERREGLERNE

"Bestillerreglerne” fastseetter regler for, hvordan tilstands- og
elinstallationsrapporter ma rekvireres. Reglerne fastslar bl.a. at:

Den bygningssagkyndige skal veere uvildig i den enkelte sag, saledes at den bygningssagkyndige

skal veere uafhaengig af interesser, der kan pavirke arbejdet som bygningssagkyndig

Der findes 2 mulige bestillerveje for tilstandsrapporter:

Den direkte bestillervej: Husszelger kan selv tage kontakt til en

bygningssagkyndig, fx via boligejer.dk, googlesagning, familie/bekendte mv.
(40 %)

Forsikringsbestillervejen: Husszelger kan bede sin ejendomsmeegler om at fa
et forsikringsselskab til at bestille en tilstandsrapport hos en
bygningssagkyndig (60 %)

2006: Ejendomsmeaeglerne blev afskaret fra at bestille tilstandsrapporter direkte hos bygningssagkyndige

grundet "lysergde” rapporter (rapporter med fa skader), som gjorde husene lettere at seelge.
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BAGGRUND FOR AT IGANGSATTE ANALYSEN

Justitsministeriets evaluering i marts 2018, bl.a. af "Eventuelle
interessekonflikter i formidlingen af tilstandsrapporter”:

Justitsministeriet fandt ikke umiddelbart grundlag for, at
reglerne pa omradet bgr laves om. | evalueringen blev det dog
anbefalet at foretage en mere tilbundsgaende analyse af
omradet.

"Navnlig pa baggrund af den stgrre andel af huseftersynsordningens interessenter,

Deloitte.

der papeger uhensigtsmeessigheder ved bestillerreglerne og bygningssagkyndiges
Analyse af Pestillerveje, relation

samarbejde med forsikringsselskaber... finder Justitsministeriet, at det bar formidiingan o3 udarbejdetean af
tilstandsrapporter i huseftersynsordningen

undersgges naermere, om reglerne er hensigtsmaessige og lever op til deres s e M

formal.”

Erhvervsministeriet (ressortansvarlig) vil i 2018 gennemfgre en
neermere analyse af omradet.

Erhvervsministeren oversendte analyse til ERU den 29. december
2018.
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ANALYSEN

Forankret i Sikkerhedsstyrelsen
Gennemfgrt af Deloitte efter begreenset udbud

Deloitte.

SIKKERHEDSSTYRELSEN

Omfattende analysearbejde, herunder:

Data fra samtlige tilstandsrapporter |
perioden 2014 - 2017

Data fra tekniske revisioner (kontrollen med
tilstandsrapporter)

Interviews med mere end 30 aktarer Analyse af bestillerveje, relationer
SR . eventuelle interessesammenfald i
(forsikringsselskaber, brancheforeninger for formidlingen og udarbejdelsen af

tilstandsrapporter i huseftersynsordningen

bygningssagkyndige, bygningssagkyndige og Rapport
ejendomsmaeglere mv.) o

Fokusgruppeinterviews med forbrugere
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INFORMANTER | UNDERSOGELSEN

Tabel: Deltagere i interviewundersggelsen

@vrige interessenter
og eksperter

Ejendoms-
maglere

Forsikrings-
selskaber

Bygnings-
sagkyndige

« EBAS

« OBH

» Energihuset
Danmark

« Factum2

+ Botjek

» Boligeftersyn
» BK Consult
(teknisk
revisor)

* KHB Consult
(teknisk
revisor)

« Ole Kjolhede

« Claus Tejsner

Topdanmark/
Danske Forsikring
Gjensidige/
Nykredit

Dansk
Boligforsikring
Codan/Privatsikring
FridaForsikring
Alm. Brand
NemForsikring
Tryg

+ Home

» Danholig

» Nybolig/
Estate

Danske Bygnings-
sagkyndige

BfEE

Forsikring og
Pension

Dansk
Ejendomsmagler-
forening

Danske
Boligadvokater
Forbrugerradet
Tzenk
Parcelhusejernes
Landsforening
Simon Heising -
Nexus Advokater
Henrik Hopner -
Lund Elmer
Sandager
Politiken
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ANALYSE DESIGN

Analysen blev overordnet foretaget i to spor:

Hvordan er relationerne mellem
forsikringsselskaberne og de
bygningssagkyndige i ordningen?

Giver relationerne sig til udtryk i de
tilstandsrapporter, som forbrugerne modtager?

Figur: Analysens styrende spargsmal og analysespor

Hovedsporgsmdl Delsporgsmaél

Har der under de eksisterende regler udviklet sig en
# praksis, som har bevasget sig langt veek fra intentionen i
lovgivningen og de administrative foranstaltninger?

Er der tegn p3 en stigende dominans p& markedet, i
Er der risiko for, at —k forheld til hverledes rekvireringen og udferelsen af
uvildigheden i [ tistandsrapporter sker?

huseftersyns- - |

ordningen er)sat | Er der opbygget tette relationer mellem
over styr? | forskringsselskaber og byoningssagkyndige, sa det kan
g :
pavirke afhaengigheden mellem aktarer?

Er der i udformningen og indholdet af rapporter, blandt
—»| andet i formuleringer i rapporter, konkrete tegn pa, at
rapporter afspejler, at uafheengigheden er under pres?

—0 090

E.!' der grundlag for at justere regler og rammer p&
omradet, og [;IVD[deES kan regleme 1 givet fald forbedres,
sa de styrker tiliden &l ordningen?

—0

Analysespor

Regler og praksis

Markedsudvikling

Relationer i

markedet

Relationemes
konsekvenser for
ordningen

Samiet vurdering og
anbefalinger
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KONKLUSIONER
AFHANGIGHEDER - 1/3

Der er teette - men varierende - faste relationer mellem de stgrre bygningssagkyndige og
forsikringsselskaberne.

Stor gkonomisk afhaengighed udgar en risiko for uvildigheden. De store bygningssagkyndige er
eksponerede over for forsikringsselskaberne (bl.a. krav om leverancesikkerhed, geografisk
deekning og ensartet udformning af rapporter)

Forsikringsbestillervejen bliver anvendt i 60 % af alle bestillinger af rapporter. (Forventningen i
2004, da reglerne blev indfgrt: Det bliver en undtagelse)

Seks starre byggesagkyndigvirksomheder sidder pa op mod 73 % af markedet. De store
bygningssagkyndiges omsaetning fra forsikringsselskaberne udggr mellem 33 og 63 % af deres
samle omsaetning.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen understreger dog, at der i dansk ret er aftalefrihed, og at
denne aftalefrined ogsa geelder starre virksomheder, der indgar aftaler med hinanden. Det er
saledes ikke i sig selv ulovligt, at et forsikringsselskab veelger at indga aftale med bestemte
virksomheder om levering af en given ydelse.
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KONKLUSIONER
AFHANGIGHEDER - 1/3

Tabel: Betydningen af den ekonomiske relation til forsikringsselskaberne for de
bygningssagkyndige

SekS Stﬂl’re byggesagkynd'gV' rksom heder S|dder pé Bygnings- Andel af Fordeling af oms=tning Andel af Antal
o ° ° sagkyndig- samlet fra huseftersyns- samlet kunder, som
65 O/O af marked et for tllsta ndsrapporte r, malt pa virgksr)mh?ad ;)mrl.]aatning grdn_ill;gen _efrer virksom!‘leds— on:isalatnings—
. ra hus- estillervej omsztning ande
antal rapporter, de selv udarbejder. eftersyns- —_—— _——— fraforsik-  stammer fra
ordningen forsikrings- direkte rngs-
selskaber bestillervej selskaber
De 6 Vlrksom heder Sldder pé Op mOd 73 % af Virksomhed 1 55 procent 80 procent 20 procent 44 procent 3
marked et, hV|S man med I’egnel’ de Virksomhed 2 46 procent 71 procent 29 procent 33 procent 3
tilstandsrapporter, som de outsourcer de til de sma : :
. . Virksomhed 3 85 procent 74 procent 26 procent 63 procent 1
og mellemstore bygningssagkyndige.
Virksomhed 4 N/A 67 procent 33 procent N/A 1
De store bygn]ngssagkynd|ges Omswtrﬂng fra Virksomhed 5 90 procent 63 procent 37 procent 56 procent 3
fOI’SIkrIngSSG|Ska berne Udgﬂl’ me”em 33 Og 63 % af Virksomhed 6 80 procent 55 procent 45 procent 44 procent 1

deres samle omsaetning jf. figuren til hgjre.

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 varet muligt at fa oplysninger
fra et af disse. Omsastningsberegning for virksomhed 4 kan ikke gennemferes centralt og kan derfor ikke medtages.
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KONKLUSIONER
AFHANGIGHEDER - 2/3

Det kan ikke dokumenteres, at naere gkonomiske relationer
mellem bygningssagkyndige og forsikringsselskaber kommer til
udtryk i udarbejdelsen af forbrugernes rapporter (malt pa antal
neevnte alvorlige fejl i tilstandsrapporterne)

Figur: Andel af K-fejltyper i tilstandsrapporter

50%

andel K203-ejl
(2] &
z
3
=
o

Statistiske analyser af antal naevnte fejl i tilstandsrapporten
viser jf. figurerne til hgjre, at de bygningssagkyndige, der _
samarbejder med forsikringsselskaber, rapporterer flere fejl og : ——
gennemsnitsligt flere alvorlige fejl - som giver Figur: Gennemsnitligt antal K-fejl per tilstandsrapport
forsikringsselskaberne mulighed for at indfgje undtagelser |
forsikringstilbuddene.

lkka samarbaidanda
Samarsajdanda

Gernemeanig ankal -fef

Men: Registrering af flere fejl kan ogsa skyldes, at de stgrre
samarbejdende bygningssagkyndige er mere grundige.
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KONKLUSIONER
AFHANGIGHEDER - 3/3

Det kan ikke dokumenteres, at haere gkonomiske
relationer mellem bygningssagkyndige og
forsikringsselskaber kommer til udtryk i
udarbejdelsen af forbrugernes rapporter (malt pa
antal fejl ved tekniske revisioner)

Der er jf. figuren til hgjre ikke grundlag for at sige, at
de samarbejdende bygningssagkyndige udarbejder
flere fejlbehaeftede rapporter, malt pa andelen af
fejl i forbindelse med teknisk revision (kontrol)

Figur: Varierende andele af fejl ved tekniske revisioner
60%

50%

Andel af rapporter ved
40% teknisk revision, der er
udarbejdet af
30% samarbejdende sagkyndige
W Andel af fejl ved teknisk
20% revision, der findes i
rapporter udarbejdet af
10% samarbejdende sagkyndige
0%

2014 2015 2016 2017

Kilde: Sikkerhedsstyrelsens data for tekniske revisioner af rapporter udarbejdet fra 2014 til 2017.
© Deloitte 2018
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KONKLUSIONER
AFHANGIGHEDER - 3/3

Det kan heller ikke dokumenteres, at neere

Figur: Lille overreprasentation af ikkesamarbejdende bygnings-

gkonomiske relationer mellem sagkyndige i afsluttede klagenavnssager
c E 31 afgjort
bygnlngssagkynd|ge Og 70% 142 afgjorte 148 afgjorte 90 afgjorte Saag?a?'l °
forsikringsselskaber kommer til udtryk i 60% sager sage!
udarbejdelsen af forbrugernes rapporter, 50% ’EFQSE tistandsrapporter
nar man maler pa antal klager i naevnet. 40% samarbejdende sagkyndige
30% m Andel af klager over
. . . . . ; 20% rapporter udarbejdet af
Der erJf. flgu ren til hQJ re ikke V%Sentllge 0% samarbejdende sagkyndige
forskelle mellem samarbejdende/ikke 0%
samarbejdende bygningssagkyndige i antal | 2014 2015 2016 2017 | _
. . oo Kilde: Klagesagsdata fra Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige for
klagesager | DISCIpIIﬂ&r- Og klagenﬁvnet tilstandsrapporter, der er udarbejdet i pericden 2014 til og med 2017.
. . . Mote: Data er indsamlet manuelt for 3rene 2014 og 2015 og delvist for 2016. De manuelt indsamlede
data dakker kun de sager, hvor der foreligger en afgerelse i fysisk form | den pagaeldende sagsmappe.
for beskikkede bygningssagkyndige :

© Deloitte 2018

Undersggelsen kan hverken be- eller
afkreefte, at nogle bygningssagkyndige
agerer uvildigt.
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KONKLUSIONER
SKYGGERAPPORTER

Det er dokumenteret, at de sakaldte “skyggerapporter”
(indtegningsrapporter) anvendes af ét selskab.

Praksis er nu, at seelger informeres herom fra den bygningssagkyndige,
men det er fortsat ikke gennemsigtigt, at saelger har givet accept heraf,
og hvilke oplysninger der indsamles. Saelger og kgber har heller ikke

adgang til oplysningerne.

Finanstilsynet undersgger, om forsikringsselskabernes praksis er i
overensstemmelse med eksisterende regler om god skik for finansielle
virksomheder.



