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Danske Arkitektvirksomheder har modtaget Justitsministeriets brev af 11.
december 2018 med link til evaluering af &endringerne i huseftersynsordningen
i 2012. | brevet anmodes om bemaerkninger og eventuelle Igsningsforslag til
betalingsmodellen for ejerskifteforsikring.

Danske Arkitektvirksomheder har sammenholdt evalueringen med
erfaringerne fra vores egne medlemsvirksomheder i ordningen, samt
undersggt oplysningerne pa Forsikring & Pensions nye portal over
ejerskifteforsikringer.

Vi har i vores vurderinger desuden inddraget de tiltag der p.t. er i gang inden
for ordningen gvrige omrader, som den netop offentliggjorte evaluering af
bestillervejene og det igangvaerende arbejde med a&ndring af rapporternes
udseende, opbygning og karakterskala. Endelig har vi inddraget de oplysninger,
der Igbende er fremkommet om forsikringsselskabernes ind- og udtraeden af
markedet og om klagernes omfang og fordeling.

Pa baggrund heraf tegner der sig et billede af betalingsmodellen som en del af
en helhed, hvor uhensigtsmaessigheder i dele af ordningen pavirker de isoleret
set sunde dele i uacceptabelt omfang.

Vi ma saledes konstatere at

e Der er fortsat en del klager over ejerskifteforsikringerne

e De specialiserede forsikringsselskaber/agenturer fgr og nu med store
markedsandele, formentlig pga. de billigste priser, har forholdsvis stor
andel af klagerne, og har ogsa oplevet konkurser

e De traditionelle forsikringsselskaber har, trods muligheden for at
benytte kundekontakten til salg af andre forsikringer, kun en
begranset del af markedet, og flere har pa det seneste trukket sig ud.

Markedet for ejerskifteforsikringer synes saledes ikke at fungere optimalt.
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Da Danske Arkitektvirksomheder ved en fejl ikke var blevet hgrt i forbindelse
med evalueringen, dateret 12. marts 2018 kan det forekomme at der i det
efterfglgende indgar elementer, der rettelig burde vaere omtalt i evalueringen.
Af hensyn til sasmmenhangen i vores forslag ser vi derfor tingene i en helhed.

Danske Arkitektvirksomheder er ikke af den opfattelse at
uhensigtsmaessighederne kan tilskrives betalingsmodellen alene. Vi tilslutter os
saledes de overvejelser der blev gjort i forbindelse med seneste loveendring,
der viste at der er fordele og ulemper ved alle modeller. Vi mener derfor ikke
at det med de nuvaerende erfaringer kan udledes at en anden model kan vaere
mere hensigtsmaessigt.

Danske Arkitektvirksomheder har vurderet betalingsmodellen i lyset af andre
og mere alvorlige mulige arsager til dysfunktionaliteten. Nemlig at flere af de
almindelige forsikringsselskaber ikke finder produktet attraktivt, og at flere af
de specialiserede selskaber har vist sig gkonomisk ustabile og det, der er vaerre
endnu.

Det kan i sidste ende kun bunde i de gkonomiske forhold, altsa forholdet
mellem praemier og udgifter, herunder bade udgifter til erstatninger,
klagebehandlinger og retablering af selskabernes renommé.

Kombinationen af lovbestemte daekninger, fri priskonkurrence og selskabernes
mulighed for individuelt at lave daekningsundtagelser i vidt omfang, virker ikke
sund med den nuvaerende konstruktion.

Der har med de seneste undersggelser abenbaret sig tydelige negative
sammenhange mellem klagerne, mulighederne for individuelle
dakningsundtagelser, og pavirkning af de bygningssagkyndige hos de store
leverandgrer af rapporter, der indgar i de store bestilleraftaler. De tiltaenkte
&ndringer af rapporterne kan ggre dette billede endnu veerre.

Oveni dette kommer, at utilfredshed med ejerskifteforsikringerne medfgrer at
den skuffede kgber retter utilfredsheden mod de beskikkede
bygningssagkyndige.

Det medfgrer store forsikringsudgifter og stort tidsforbrug for disse til
behandling og for det meste afvisning af uberettigede erstatningskrav fra
kgberne.

Dette aspekt fremgar sjaeldent af debatten, men er desuagtet af meget stor
betydning for bade medlemsvirksomhederne i Danske Arkitektvirksomheder
og andre radgivervirksomheder der beskaeftiger beskikkede
bygningssagkyndige.

Det virker simpelthen ikke som om markedet selv er i stand til at finde et
prisleje, der bade sikrer en daekning der giver en hgj grad af tilfredshed hos

kunderne og samtidig en fornuftig indtjening hos selskaberne.
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Den nuveaerende bestillervejs mulighed for at forsikringsselskaberne far en
kundekontakt, der giver mulighed for salg af andre produkter kan dbenbart
ikke kompensere for de manglende indtaegter som kombinationen af
konkurrencen og deekningskravene har resulteret i.

Som Igsningsforslag vil vi derfor anbefale fglgende sendringer:

1. Der indfgres lovbestemte minimumspriser for ejerskifteforsikringerne
Minimumspriserne kan pa grund af ejendommenes forskellighed ikke kun vaere
ét fast belgb, men bgr baseres pa relevante kriterier som fx kvadratmeter,
udbudspris, salgspris, og evt. andre objektive kriterier der kan indga i en
risikovurdering. Minimumspriserne skal sikre selskaberne en bedre indtjening
end i dag.

Derved undgas at priserne som i dag trykkes ned til et niveau hvor nye
markedsaktgrer tilbyder sig til priser under omkostningerne for en ordentlig
daekning, og traditionelle selskaber treekker sig fra markedet hvor der er et
behov, men for darlige indtjeningsmuligheder.

2. Der indfgres markedskontrol med selskabernes individuelle
policebestemmelser

Ud fra antagelsen om, at de generelle daekningskrav udvandes af individuelle
policebestemmelser, som enten ikke er rimelige eller i al fald er
uigennemskuelige for kgberne, bgr der til gengaeld for minimumspraemierne
sikres at de generelle daekninger ikke udvandes i urimeligt omfang med
skuffede forventninger til fglge.

3. De nuvaerende bestillerveje via forsikringsselskaberne forbydes og
erstattes med ejendomsmaeglerens udlevering af et link til boligejer.dk

Den nuveaerende bestillervej via forsikringsselskaberne blev etableret pa et
tidspunkt hvor store aktgrer blandt de bygningssagkyndige havde langt mindre
markedsandel i dag. Der er siden sket en voldsom koncentration sa nogle fa
aktgrer sidder pa ca. 60% af markedet via forsikringsselskaberne.

Det giver alt for store afhaengighedsforhold mellem de bygningssagkyndige og
forsikringsselskaberne. Det kan jf. Deloittes bestillervejsanalyse i 2018 medfgre
utilsigtede resultater, ikke mindst i form af rapporter, som kan udlgse
urimelige deekningsbegraensninger i de enkelte policer.

Der er ingen grund til at antage at en szelger i dag har sveerere ved at finde en
bygningssagkyndig end ved at finde en ejendomsmaegler. Derfor ma det vaere
tilstraekkeligt at maegleren ngjes med at henvise til boligejer.dk uden at naevne
nogen bestemte bygningssagkyndige. Der er heller ingen grundlag for at
antage at forsikringsselskaberne kan finde en bedre bygningssagkyndig til
seelger end saelger selv kan finde pa boligejer.dk.

Tveertimod vil det vaere logisk og naturligt at seelger selv gar pa internettet
bade for at finde sin bygningssagkyndige pa boligejer.dk og sit forsikringstilbud
via listen over selskaber pa den nye portal for ejerskifteforsikringer.
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4. En tilstandsrapport med klare og letforstaelige karakterer og tekster

Den nuvaerende rapport kan ggres mere padagogisk og ogsa gores lettere at
digitalisere, som ogsa er malet. Men de nuvarende forslag fra
Sikkerhedsstyrelsen abner op for en ladeport af usikkerhed bade i forhold til
forsikringsundtagelser og i forhold til de bygningssagkyndiges ansvar. Disse
forhold er slet ikke tilstraekkeligt belyst, og bgr ligesom tidligere underkastes
uafhaengige serigse vurderinger af Justitsministeriet eller andre af
Sikkerhedsstyrelsen og forsikringsbranchens helt uafhaengige instanser.
Forsikringsankenaevnets vurdering er helt utilstraekkelig i denne sammenhang.

Danske Arkitektvirksomheder anbefaler saledes at der ses pa ovenstaende som
en samlet pakke. Om der derudover er behov for at sendre
betalingsfordelingen mellem kgber og szlger finder vi os ikke overbevist om.
Det ma fremga af de kommende drgftelser og evt. solid dokumentation herfor.

Vi star gerne til radighed for bade de kommende drgftelser og for direkte
uddybninger af ovenstaende.

Med venlig hilsen
Paul K. Jeppesen

Chefkonsulent
Danske Arkitektvirksomheder
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