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Kommentar til Boligudvalgets dbne hgring af 21.09.2023 vedr. forbrugerbeskyttelse af boligejere

Forst og fremmest tak til Folketingets Boligudvalg for at tage initiativ til en aben hgring med formal at belyse de udfordringer
husejere kan opleve, nar de stgder pa fejl og mangler i deres bolig, og den lovgivningsmaessige forbrugerbeskyttelse ikke efterleves
af hverken forsikringsselskaber eller private og offentlige, uafhaengige ankenaevn.

Dernaest en stor tak til de to boligejere Karina Pedersen og Sanna Lund for at sta frem og berette om deres personlige mgde og
erfaring som huskgber med en naermest ikke eksisterende forbrugerbeskyttelse.

Uvildigheden udggr kernen i Huseftersynsordningen

Denne henvendelse til Boligudvalget udigses af min egen rolle som husejer og mit personlige mgde med Huseftersynsordningen,
som afspejler praecis samme mgnster af svigt i kraft af forsikringsselskabernes manglende overholdelse af Justitsministeriets
bekendtggrelse om minimumsbetingelser for ejerskifteforsikring samt beskikkede bygningssagkyndige og skgnsmands abenlyse og
forsaetlige tilsidesaettelse af uvildighed og det alment tekniske feelleseje.

Jeg er dermed ikke enig i, at denne svigt skulle omhandle et kompetencespgrgsmal hos skgnsmaend og bygningssagkyndige, men
derimod et spgrgsmal om inhabilitet og forsaetlig tilsidesaettelse af uvildighed.

Det er vigtigt at understrege, at pastand om tilsidesaettelse af uvildighed ikke afspejler en mistanke eller begrundet mistanke. Der
er tale om en skriftlig afslgring af en fast tilknyttet skgnsmand (arkitekt fra Arhus) i Naevnenes Hus og ansatte med juridisk
baggrund i sekretariat for Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige, i et gensidigt samarbejde om at lukke
klagesager ned og frikende den bygningssagkyndige og dennes forsikringsselskab for erstatningsansvar.

Dertil kommer den svigagtige handling og tilsidesaettelse af uvildighed fra den bygningssagkyndiges side, som starter i en naermest
selvlysende, lysergd tilstandsrapport, og fortsaettes i to skriftlige svar pa mine henvendelser og dernaest videre i de hemmelige
aftaler med to fast tilknyttede skensmaend i Naevnenes Hus og to ansatte i sekretariatet.

Jeg kalder dette for omvendt forsikringssvindel. Straffeloven kalder det bedrageri og korruption.

Forholdet ggr sig ikke kun gaeldende i egen klagesag i Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige. Forholdet
kan ogsa dokumenteres og bekraeftes i skgnserklaeringer og afggrelser i andre sager i Naevnenes Hus med selv samme
sagsbehandlere i sekretariatet. Dvs. der er ikke tale om en enkeltstaende sag, men et mgnster og en forretningsmodel der gar igen,
saerligt i sager med omkostningstunge forhold.

Sagerne vidner om magtfordrejning, tilsidesaettelse af forvaltningsloven i szerlig grad officialprincippet, korruptionsaftaler mellem
flere aktgrer, dokumentfalsk og bedrageri, som tydeligvis forgrener sig ind i en dansk myndighed.

Jeg bemaerkede, at boligejer Sanna Lund under Boligudvalgets hgring ogsa gjorde brug af ordet korruption i sit oplaeg, og jeg kan i
mit mgde med Huseftersynsordningen og via aktindsigt i gvrige sager beklageligvis kun bekraefte Sanna Lunds oplevelse og pastand.

Min sag startede med et huskgb i december 2016. | 2022 vandt jeg over mit forsikringsselskab, pa egen hand uden advokat. | 2023
afslgrede jeg en kvindelig teamleder fra Naevnenes Hus i overvagning, hvor hun holdt parkeret udenfor mit hus og tog billeder i
perioden efter syn og skgn og inden afggrelse. Analyse af sk@nserkleering, afggrelse, diverse korrespondancer og partsaktindsigt
afdaekker og bekraefter, at der er tale om omfattende korruption og bedrageri i Naevnenes Hus i form af minimum to ansatte med
juridisk baggrund, som utvivlsomt har en interesse i klagesagernes udfald.



Nzevnenes Hus (NH) | Disciplinzer- & klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige

Jeg hari en periode pa ca. 3 ar observeret og undersggt Naevnenes Hus interne procedurer bade i egen klagesag, men ogsa i andre
sager, og det blev fra starten meget tydeligt at sekretariatet tilsidesaetter forvaltningsloven i en grad, hvor der faktisk sker en
decideret umyndigggrelse af borgere. Denne del af sagen overdrages naturligvis til Folketingets Ombudsmand, sa det vil jeg ikke
komme yderligere ind pa i denne sammenhaeng.

NH oplyser pa deres hjemmeside og i klageskema, at klagefristen for fejl i en tilstandsrapport er 5 ar fra overtagelsesdag og senest
6 ar fra tilstandsrapportens datering, medmindre den bygningssagkyndige har handlet groft uagtsomt eller givet garanti.
Justitsministeriet oplyser en klagefrist inden 5 ar fra overtagelsesdag og senest 6 ar fra rapportens datering i Bekendtggrelse af lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3 stk. 2. Erhvervsstyrelsen oplyser under Vigtige oplysninger om
huseftersyn i indledningen til selve tilstandsrapporten, at det er et krav, at den bygningssagkyndige har en gyldig ansvarsforsikring,
som kan daekke fejl begaet i tilstandsrapporten i mindst 5 ar.

Pa trods af at jeg har overholdt den 5-arige klagefrist, sa afvises halvdelen af forholdene i klagen af Naevnet i afggrelsen med den
almindelige 3-arige foraeldelsesfrist i foraldelsesloven. Dvs. der skulle vaere tale om en slags Igbende, parallel foraeldelse.

Jeg har fulgt NH'’s klagevejledning. Jeg har overholdt den 5-arige klagefrist. Men halvdelen af forholdene er forzeldet.

Dvs. jeg ville have staet bedre, hvis jeg ikke havde fulgt NH's klagevejledning. En myndigheds klagevejledning skal umiddelbart
kleede en borger pa i en klagesituation og ikke af. Og hvorfor kan NH fgrst oplyse om en 3-arig foraeldelsesfrist i afggrelsen og ikke i
klagevejledningen? En forzeldelse som er til klar fordel for den bygningssagkyndige i kraft af, at klager slet ikke har kendskab til den.
Nazevnet overholder ikke deres vejledningspligt som myndighed, og udsaetter klager for retstab.

Ovenstaende er blot et enkelt af utallige eksempler pa hvor kreative de to jurister i Neevnenes Hus har forsggt at veere i min sag.
Juridiske henvisninger hvor pagaeldende § vedrgrer en helt anden del af bekendtggrelsen. Omdgbning af diverse indsigelser til
bemaerkninger. Ignorering af indhold i klagers skrivelser eksempelvis et hgringssvar pa 9 sider om pastand og dokumentation vedr.
en raekke af svigagtige handlinger begaet af den bygningssagkyndige, et hgringssvar som aldrig behandles, ej heller i afggrelse.

Kreativiteten i Naevnets afggrelse afspejler samme niveau af urgrlighed og magelighed som i skgnserklaering. Det er hverken fgrste
gang eller 10. gang de ggr dette. Afvisningsretorikken afslgrer, at det umuligt kan have veeret i ha&nderne pa en landsdommer. En
landsdommer ville eksempelvis aldrig komme frem til, at en arkitekt uden nogen form for dokumentation eller argumentation blot
mener, at en nedbgjning pa 6 cm med fglgeskader er kommet efter overtagelse mod klagers 3 ingenigr rapporter (1 udggr
forsikringens ingenigr), som fastslar at spaer er valgt for svage i udfgrelsesaret, og en ejerskifteforsikring som har anerkendt
forholdet (til stede ved overtagelse) og hvor forsikringens ingenigr har vurderet, at der var risiko for kollaps, sa tagkonstruktionen
skulle understgttes. Hvem har Igftet bevisbyrden? Arkitekten. Klart. Men fordi dette er anfgrt i en skgnserklaering, sa kan det ikke
afvises at der sidder en landsdommer og kun taenker skgnserklaering = hgj standard.

Og sadan fortsaetter det med samtlige forhold. Ikke at forglemme dem som nedtones eller helt undlades.

Pa papiret i min sag medvirker en landsdommer til bedrageri. Indtil det modsatte er bevist vaelger jeg dog at antage, at der her er
tale om dokumentfalsk, dvs. de to jurister foregiver at sagen har vaeret forelagt naevnet pa et naevnsmgde. Alternativt har de to
jurister i deres udkast til afggrelse konstrueret sagen, sa den kunne afvises og lukkes ned. Der foreligger interne dokumenter i
sagen, som kan underbygge denne pastand. Det er selvfglgelig interessant at spgrge landsdommeren om han kan fremsende
udkast til afggrelse samt de gvrige sagsakter, som han har modtaget vedr. det pageeldende sagsnummer. Det vil hurtigt afdaekke
landsdommerens rolle i denne sammenhang.

Jeg antager, alt andet lige, at en landsdommer har ret til at vide om hans navn og embede bliver misbrugt.

For at kunne udarbejde en tilstandsrapport som beskikket bygningssagkyndig under Huseftersynsordningen skal man have en
byggeteknisk baggrund. For at kunne udarbejde en skgnserklaering som beskikket skensmand under Huseftersynsordningen, sa skal
man ligeledes have en byggeteknisk baggrund. Men den gruppe (Sekretariatet & Naevnet) der skal vurdere hvor vidt den
bygningssagkyndige har begaet fejl har udelukkende en juridisk baggrund og/eller andre erhverv uden byggeteknisk indsigt. Ud af
navnets sammensaetning har kun et enkelt medlem en byggeteknisk baggrund.

Kan Boligudvalget tilslutte sig at denne sammensaetning i et naevn er uhensigtsmaessig & en udfordring i forhold til retfeerdige
afggrelser og borgernes retssikkerhed? Hvorledes skal en jurist og landsdommer uden en byggeteknisk baggrund kunne
gennemskue eller vurdere om en skgnsmand tilsidesaetter uvildigheden i byggetekniske udtalelser?

Kan Boligudvalget tilslutte sig at Neevnet kan have en interesse i ikke at undersgge en skgnserklzering for tilsidesaettelse af
uvildighed, da skensmanden netop er udmeldt af selv samme Naevn/sekretariat, og szerligt nar der er tale om en skgnsmand, som
har veeret fast, tilknyttet skensmand for naevnet i 12 ar, og desuden indgar i den 4-arige rammeaftale mellem Sikkerhedsstyrelsen &
Naevnenes Hus?



Jeg har Igbende forsggt at fa kontakt til direktgr Christian Hesthaven i Naevnenes Hus siden april 2023, og gentagne gange siden
februar 2023 gjort sekretariatet i Disciplinzer- & klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige opmaerksom pa, at sagen har
udviklet sig til en straffesag under behandlingen i Neevnenes Hus.

At de to jurister i Neevnenes Hus modarbejder mine forsgg pa at fa kontakt til direktgr Christian Hesthaven, og pa intet tidspunkt
overdrager sagen til deres direktgr, som ville vaere en naturlig handling i en situation omkring anklage om strafferetslige handlinger,
udger blot endnu en brik i puslespillet. De to jurister informerer ikke Christian Hesthaven om sagen, fordi det vil medfgre en
afslgring af dem selv.

| sekretariatets svar pa min henvendelse af 4. maj 2023 fremlzaegges det dog som om sagen har vaeret fremlagt for Christian
Hesthaven, men at en anden svarer pa hans vegne. Jeg vil undlade at skrive navnet pa den ansatte i Naevnenes Hus, pa trods af at
der er tale om et direktionsmedlem, da der ogsa her kan vaere tale om dokumentfalsk ud fra svarets gvrige indhold.

Naevnet og sekretariatet ma ikke behandle en sag af strafferetslig karakter, og skal i den situation treede tilbage. Det fremgar af
naevnets egen forretningsorden. De to jurister forcerer, som forventet, en ukorrekt og konstrueret afggrelse igennem med en
landsdommers underskrift (som jeg naturligvis har gjort indsigelse imod), da det af gode grunde er svaert at overholde
forvaltningsloven, nar man begar bedrageri. Denne indsigelse fremstar ligeledes ubehandlet.

Afggrelsen bgr tilsidesattes som ugyldig af Direktgr Christian Hesthaven eller Folketingets Ombudsmand eller anden overordnet
myndighed. Der er intet i sekretariatets sagsbehandling, afggrelse og skgnserklaering som afspejler sandhed og dermed
retfeerdighed. Sagsbehandlingen i Neevnenes Hus og Naevnet afspejler en decideret umyndigggrelse, og en underkendelse af mine
rettigheder.

Bemaerk: Bade den bygningssagkyndige og skgnsmanden er enige om at samtlige forhold er relevante at notere i en
tilstandsrapport. Omkostningstunge skader som koster ca. kr. 3 millioner samlet at udbedre. Men den bygningssagkyndige har
stadig ikke begaet fejl.

Et andet mgnster i Naevnets afggrelser omhandler en konsekvent afvisning af klager, hvor klager har faet en del af skaderne daekket
af ejerskifteforsikringen. Der benyttes en retorik omkring dobbeltdaekning pa trods af at der er tale om vidt forskellige forhold.
Klagerne tror enten pa dette eller giver op, sa det er en anden strategi, som de to jurister lykkes med i adskillige sager.

Jeg har lavet en skriftlig analyse af den bygningssagkyndiges svar pa mine henvendelser, skgnserklaering og afggrelse for at
tydeligggre overfor 3. part, hvor og hvordan der er tale om svigagtig handling og tilsidesaettelse af uvildighed. Disse analyser vil
indga i de samlede sagsakter.

Jeg anmoder Boligudvalget om at overdrage en kopi af denne skrivelse direkte til Christian Hesthaven. For god ordens skyld ma jeg
oplyse at sagen har to sagsnumre i Naevnenes Hus j.nr. 21/13609 og 22/13540.

Habilitetsprincippet. Uvildighedsprincippet. Retsstatsprincippet.

Hgringen af 21.09.2023 tager udgangspunkt i to forskellige boligsager, hvor den ene sag omhandler nybyg og den anden sag
omhandler en traditionel bolighandel under Huseftersynsordningen. Pa trods af sagernes forskellighed, sa har sagerne én
interessant faellesnaevner, en skgnserklaering som ikke fremstar upartisk.

En tilstandsrapport og en skgnserkleering skal begge afspejle skensmandens uvildighed og fuldsteendige upartiskhed. Det er et
ufravigeligt krav i lovgivningen, som sikrer at afggrelser og domsafsigelser treeffes pa et grundlag, som hviler pa lighed for loven.

Tilsidesaettelse af uvildighed i en skgnserklzering eller tilstandsrapport udggr en svigagtig, ansvarspadragende handling, og er en
overtraedelse af straffeloven. Straffelovens §§144, 150, 152 og 155-157 finder tilsvarende anvendelse pa beskikkede
bygningssagkyndige, jf. lov om beskikkede bygningssagkyndige § 1, stk. 3. Overtraedelser af straffeloven udggr et anliggende for
Anklagemyndigheden, og ikke et civilt spgsmal.

Selvom en skgnserklaering benyttes som et tungt, bevismaessigt veerktgj er skpnserklaeringen ikke juridisk bindende, hvorfor den
skal kunne anfaegtes ved domstole og domstolslignende naavn, men dette afspejles desveaerre sjeeldent i praksis.

Skgnserklaeringer lever tydeligvis fortsat hgjt pa et gammelt, uplettet ry om hgj standard, en standard vurderet af juridiske
dommere, som man med rette ma antage ikke hverken har eller har haft den forngdne faglighed og kompetence til overhovedet at
kunne vurdere hverken indhold eller kvalitet.

Det er en udfordring for retssikkerheden, at en erklaering pa det niveau far status som urgrlig i en retsstat. Hvordan er det muligt at
leve op til retsstatsprincippet, nar en skgnserkleering i kraft af sin urgrlighed tilsidesaetter demokratiske vaerdier og grundlaeggende



rettigheder? En skgnserklaering skal kunne anfaegtes og underkendes, og skensmanden skal holdes ansvarlig for erklaeringens
indhold seerligt i tilfeelde hvor skgnserklaering er formalskonstrueret, og ikke afspejler de faktiske skadesforhold og galdende
lovgivning. En forsaetlig handling i en skgnserklzering eller tilstandsrapport skal ikke kunne undskyldes med en kompetencemaessig
utilstraekkelighed. Kompetencemaessige udfordringer bgr kunne afdaekkes enten inden eller under udarbejdelse af
rapport/erklaering, og ikke langt senere under et domstols- eller ankenaevnsforlgb. Alt andet lige, skal manglende kompetence ikke
kunne pafgre modparten et tab. Ansvar og skyldsspgrgsmal vedr. eventuel manglende kompetence skal i sa fald placeres pa den
bygningssagkyndige selv.

Min konklusion, i mgdet med Huseftersynsordningen, er at en skgnserklaering for en raekke skgnsmaend er blevet en salgbar vare
og et frirum for spekulativ adfeerd og hemmelige aftaler, fordi uvildigheden i en skgnserklzering aldrig undersgges. Dette pa trods af
at mange skensmaend ogsa fungerer som beskikkede bygningssagkyndige under Huseftersynsordningen, som netop i arevis er
blevet og stadig bliver kritiseret for at levere sakaldte lysergde rapporter, dvs. rapporter som forsaetligt skjuler og nedtoner
skadesforhold.

Nar en handling er strafbar ved lov, sa er det en altafggrende ngdvendighed for borgernes retssikkerhed at denne handling straffes,
nar en sadan handling finder sted. En sadan handling ma ikke vaere beskyttet og urgrlig af en erklaerings historiske DNA.
Domstolenes blastempling af en bevismaessig erklaering ma aldrig underkende en borgers rettigheder eller
undersggelsesprincippet.

Hvis landets love ikke handhaves af myndighederne, og staten dermed indtager en passiv rolle, sa vil der bade ske en kraenkelse af
borgernes retssikkerhed, men ogsa en accept af selve lovovertraedelsen og kraenkelsen fra myndighedernes side.

Det fremgar af Grundloven, at der skal geelde en ubrydelig respekt for det enkeltes menneskes integritet, hvorfor Staten skal straffe
overgreb mod andre menneskers liv, helbred og ejendom med fasthed og konsekvens.

Danmark er ligeledes forpligtet til at overholde de rettigheder og friheder, som star i Den Europaeiske
Menneskerettighedskonvention. En Igbende og vedvarende overtraedelse af konventionen i form af en lovgivningstilstand og
passivitet fra statens side bliver pr. definition et anliggende for Den Europaeiske Menneskerettighedsdomstol.

Jeg kan ikke i accept sta med et milliontab pga. hemmelige aftaler og kgbte meninger i en tilstandsrapport og skgnserklaering, og
samtidigt veere vidne til, at de parter i sagen som har pafgrt mig dette tab gar fri, og tilmed far lov til at forseette med at bega
overtraedelser af straffeloven, ustraffet, beskyttet, med ny vinding, overfor nye borgere. Det bliver jeg ngdt til at handle pa.

Det er vigtigt for mig at understrege, at dette ikke skal betragtes som en generel kritik af samtlige syn- og skgnsmaend, men
udelukkende de skgnsmaend som tilsidesaetter uvildighedsprincippet.

Det skal ej heller betragtes som en kritik af Folketinget og landets dygtige politikere, men det skal betragtes som en grundleeggende
bekymring for borgernes retssikkerhed i Danmark. Dette handler om meget mere end kun forbrugerbeskyttelse.

Tillid til Huseftersynsordningen

Jeg tillader mig at anmode Boligudvalget om at overveje en valid og retvisende undersggelse og analyse af huskgbernes tillid til
huseftersynsordningen ved eksempelvis at udvaelge 1000 borgere, som har staet i en situation, hvor der bade har vaeret behov for
at anmelde forhold pa ejerskifteforsikring og et videre forlgb i Disciplinaer Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige i
Naevnenes Hus.

Det er langt mere retvisende at vurdere en ordnings funktion og succes ud fra en direkte forbrugerundersggelse, i en udvalgt
gruppe som reelt har afprgvet ”"produktet”. Eventuelle svagheder ville kunne identificeres og kortlaegges langt mere effektivt med
henblik pa justering og forbedring.

Undersggelsen bgr udfgres af et uvildigt og uafhaengigt analyseinstitut, som ikke navngives offentligt fgr analysen foreligger.
Enhver part som kan have en interesse i undersggelsens udfald ma ikke fa kendskab til analyseinstituttets identitet, med henblik pa
at sikre kvalitet og uvildighed i undersggelsen. Her taenkes saerligt pa brancheorganisationer med politisk indflydelse.

Hvis Folketinget vil sikre og forbedre forbrugerbeskyttelsen af boligejere ved huskgb og reparere eksisterende tillidsbrud, sa er man
lovgivningsmaessigt og i praksis ngdt til at sikre at uvildigheden er til stede i hver eneste sag.

Forbrugerbeskyttelsen kan kun efterleves ved at nulstille det netvaerk, der eksisterer mellem de forskellige aktgrer under
Huseftersynsordningen. Her taenkes pa bygningssagkyndige, ejendomsmaeglere, forsikringsselskaber samt syn & skgnsmaend.



Bygningssagkyndige som har taget afstand fra aktgrernes hemmelige samarbejdsaftaler beskriver, at der er tale om
monopollignende tilstande, som har til formal at tilgodese alle parter med undtagelse af kgber.

Tilstande som i gvrigt er blevet belyst bade inde- og udefra i arevis i adskillige medier, men ogsa i utallige henvendelser fra
bygningssagkyndige, som kan findes i arkivet pa ft.dk. Her kan blandt andet naevnes en tidligere partner i Botjek, som star frem med
sin historie, bade i avisartikler & i to DR Kontant programmer.

Jeg kan i denne forbindelse oplyse, at jeg tog kontakt til direktgren i den bygningssagkyndiges virksomhed, som pa trods af den
bygningssagkyndiges tydelige afvigelser fra lovgivningsmaessige krav mv. i begge svar pa mine henvendelser, sa tog direktgren ikke
afstand fra den bygningssagkyndiges handling eller svar, men udtrykte en tillid til Naevnets kommende afggrelse. En afggrelse som
han naturligvis vidste ville frikende den bygningssagkyndige, i kraft af aftalen med de to jurister i NH og skensmanden.

Jeg kritiserede ogsa virksomhedens interne klageprocedure. Den man klager over, behandler selv klagen. Igen, uvildigheden
eksisterer ikke i den virksomhed. Den bygningssagkyndige har en relativt stor interesse i at pasta, at han ikke har begaet fejl bade i
kraft af sit ansaettelsesforhold men ogsa i forhold til sit erstatningsansvar. Dette er ogsa et omrade Boligudvalget burde kigge
naermere pa rent lovgivningsmaessigt.

Jeg kan ikke genkende direktgr i BfBE, Bjgrn B. Christiansens udlaegning i sit oplaeg omkring en historisk lav medieomtale med 4 sma
bump pa vejen. Fra 2021 indtil nu har der Igbende vaeret avisartikler med kritik af ordningen, bade fra bygningssagkyndige og
forbrugere, blandt andet i Jyllands-Posten og Politiken. | 2023 er det naermest eksploderet i flere aviser, landsdaekkende og lokale,
med historier omkring en huseftersynsordning som svigter forbrugerne forsikringsmaessigt, bade pa ejerskiftedelen, men ogsa i
forhold til den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring i Neevnenes Hus.

Hvordan er det muligt, at der kan sta en husejer pa den ene side med et fint hus i tilstandsrapporten og et hus i virkeligheden hvor
der er skadesforhold som koster over kr. 3 millioner at udbedre, imens der pa den modsatte side star en bygningssagkyndig, som
fastholder at hans tilstandsrapport er fejlfri? Der er kun to muligheder enten er tilstandsrapporten fejlbehaeftet eller sa virker
Huseftersynsordningen ikke efter hensigten. | gvrigt kan jeg oplyse at naevnte eksempel ikke er fiktivt, men egen sag.

Forslag til revurdering af Huseftersynsordningen
Det eksisterende netvaerk mellem ejendomsmaeglere, forsikringsselskaber, byggesagkyndige og skensmaend skal nulstilles.

Ejendomsmaeglere ma ikke laengere indga som en del af Huseftersynsordningen, da ejendomsmaegler er salgers mand og har en
forretningsmaessig interesse i sagen i kraft af sin egen virksomhed. Ejendomsmaegleren ma derfor ikke tilbyde forsikringsprodukter
eller tilstandsrapporter til hverken kgber eller szlger i forbindelse med salg. Der skal vaere tale om nul indflydelse.

Ejendomsmaeglerens interesse er tidligere blevet kritiseret, og har ogsa medfgrt lovaendringer. Netvaerket og samarbejdsaftalerne
lever dog fortsat i bedste velgdende.

Ejendomsmaegler ma fgrst vurdere et hus med henblik pa salg, nar der foreligger en tilstandsrapport fra salger. Dette betyder at en
ejendomsmaegler godt ma foretage vurderinger med forbehold inden der foreligger en tilstandsrapport, men prisen/salg ma ikke

offentligggres.

Saelgers oplysningspligt skal fremhaeves og have en stgrre betydning. Saelgers tilbud om ejerskifteforsikring ma ikke tilsidesaette
seelgers oplysningspligt.

Tilstandsrapport og tilbud om ejerskiftforsikring ma KUN rekvireres af saelger. ALDRIG ejendomsmaegler og ej heller via en
ejendomsmaegler. Nul indflydelse. Alle tilstandsrapporter bgr vaere offentlig tilgaengelige, hvor minimum den byggesagkyndiges HE.

nr. fremgar.

Alle skgnsmaend skal forsynes med et ID nr. som fremgar af skgnserkleeringer og afggrelser i Naevnenes Hus.

Kommentar til Boligudvalget vedr. direktgr i BfBE Bjgrn B. Christiansens oplaeg

Direktgren i BfBE henviser mundtligt i sit oplaeg til en megafon undersggelse udfgrt for 5 ar siden i 2018, som er foretaget blandt
1.000 boligkgbere, som har staet med en tilstandsrapport i haenderne indenfor en periode pa ca. 6 maneder. BfBE oplyser at
undersggelsen afspejler en tarnhgj forbrugertillid til tilstandsrapporter pa 95%.



Hvad er (forbrugerbeskyttelses)tilstanden for
tilstandsrapporten?

* Tarnhgj forbrugertillid 95% (2018 Megafon, 1.000 boligkgbere/saelgere)
* Laveste offentlige diskussion/medieomtale i 25 ar — bump 2006, 2013, 2018, 2021
* Meget fa forbrugerklager (200 klager til ankenaevn = 0,25%)

* All time low rapport-fejlprocent i 2018 (4%) — men pt. 8% ifm. ny tilstandsrapport

BfBE

Det fremgar dog af det tilhgrende skriftlige bilag, at undersggelsen ikke kun er foretaget blandt boligkgbere men ogsa seelgere,
hvorfor jeg ikke mener, at undersggelsen er repraesentativ og retvisende i en sammenhang, hvor det udelukkende er huskgbernes
tab og manglende forbrugerbeskyttelse som er hovedtemaet. | den form Huseftersynsordningen har nu, sa gar salger helt fri, og
kgber star med totalrisiko for tab.

Dertil ma tilfgjes at undersggelsesmetode samt grundlag, design, formal, fordeling, formulering mv. ikke fremgar af hverken
mundtlig eller skriftligt oplaeg, og uden indsigt eller oplysning om naevnte faktorer er det sveert at vurdere undersggelsens relevans
og resultat. Den originale undersggelse fremgar ikke af BfBE’s hjemmeside.

Udover at undersggelsen ikke kun afspejler huskgbere, men ogsa szelgere sa mener jeg, at en anden udfordring for undersggelsens
validitet er tidsintervallet pad 6 maneder. | forbindelse med huskgb er der enormt mange praktiske ting der skal tages hand om,
eksempelvis ggre det hus man skal flytte fra klar til salg, pakning, flytning osv. sa min umiddelbare tanke er, at en stor del af
huskgberne slet ikke har taget stilling til eventuelle fejl og mangler inden for 6 maneder, slet ikke hvis tilstandsrapporten ser fin ud.

BfBE udggr, alt andet lige, ikke en uvildig part i forhold til at undersgge forbrugernes tillid til tilstandsrapporter. Brancheforeningen
for Byggesagkyndige og Energikonsulenter (BfBE) har selv en tarnhgj interesse i en tarnhgj forbrugertillid.

Jeg tillader mig at anbefale, at Boligudvalget rekvirerer den omtalte megafon undersggelse fra BfBE for at afdaekke hvor vidt
undersggelsen overhovedet har en relevans i forhold til boligkgberne og deres forbrugerbeskyttelse.

Jeg tillader mig ogsa at anbefale, at en kontrol af tilstandsrapporter skal udfgres af en uvildig part. Det er BfBE ikke i denne
sammenhang.

Det findes ikke helt rimeligt og samtidigt steerkt bekymrende, hvis Folketinget og de respektive udvalg ikke stiller stgrre krav til
dokumentation, som skal underbygge en brancheorganisations politiske indflydelse og udtalelser om forbrugernes tillid til deres
medlemmers produkter og tjenester. Det bemaerkes i gvrigt, at undersggelsen er udokumenteret og 5 ar gammel.

Kommentar til Boligudvalget vedr. skensmand og radgivende bygningsingenigr Morten K. Mathiasen (MKM)

MKM oplyser under hgring, at enhver i teorien kan indsende sit CV og melde sig som skgnsmand, og at der ikke fgres nogen form
for kontrol pa omradet, hvorfor forklaringen pa en skgnserklaerings modstridende holdninger skulle omhandle et
kompetencespgrgsmal hos den enkelte skgnsmand.

MKM skriver fglgende i sin skrivelse af 12. april 2023 til Boligudvalget:
Syn & skgn skal ikke ngdvendigvis veere billigt. Skgnsmaend er hgjt uddannet og erfarne fagfolk.

Hvis skgnsmaend er hgjt udannet og erfarne fagfolk iht. MKM'’s skrivelse, sa kan en skgnserklzerings modstridende holdninger ikke
skyldes et kompetencespgrgsmal.



Jeg vil venligst anmode Boligudvalget om ogsa at inddrage et fokus pa habilitets- og uvildighedsprincippet i bade tilstandsrapporter
og skenserklaeringer i forhold til at forbedre vilkarene for forbrugerbeskyttelse.

I nogle tilfaelde kan der selvfglgelig sagtens veere tale om en 100% kompetencemaessig udfordring, og det skal der selvfglgelig ogsa
tages hand om. Sikkerhedsstyrelsen har et ansvar for at klaede de beskikkede bygningssagkyndige og skensmaend pa under
Huseftersynsordningen. Ggr Sikkerhedsstyrelsen ikke det godt nok?

Jeg kan oplyse, at den 4-arige rammeaftale vedr. syn & skgnsmand, som foreligger mellem Naevnenes Hus og Sikkerhedsstyrelsen
pa kr. 32.000.000,00 ex. moms overvejende er indgaet mellem skgnsmaend og virksomheder, som ogsa udfgrer tilstandsrapporter.
Her skulle niveauet af skgnsmaend i sa fald ligge ret hgjt. Her ma jeg igen give boligejer Sanna Lund ret i en betragtning i sit oplaeg.
Det bliver uundgaeligt til en slags faetter-kusine fest, hvor en kollega skal kritisere en kollega, hvorfor det i praksis ogsa kun sker i et
statistisk, belejligt omfang i de klagesager*, som ikke er omkostningstunge.

*Med undtagelse af klagesager, hvor der ikke er tegnet ejerskifteforsikring. Det er ikke samme forretningsmodel.

Jeg vil ogsa venligst anmode Boligudvalget om at overveje om de omtalte rammeaftaler mellem Naevnenes Hus og
Sikkerhedsstyrelsen med fast tilknyttede syn & skgnsmaend ikke kan blive en udfordring i forhold til uvildighedsprincippet? Hvis
man benytter de samme skgnsmand i en 4-arig periode, sa kan der opsta relationer mellem skgnsmand og bygningssagkyndige,
en situation som ikke tilgodeser hverken Huseftersynsordningen eller forbrugeren. En udvikling som jeg allerede ser i egen sag og
de sager jeg har faet aktindsigt i.

Sikkerhedsstyrelsen
Sikkerhedsstyrelsen administrerer Huseftersynsordningen, under Erhvervsministeriet. Af Sikkerhedsstyrelsens hjemmeside fremgar
det, at Sikkerhedsstyrelsen skaber tryghed for virksomheder og forbrugere.

Jeg kan beklageligvis ikke umiddelbart fa gje pa trygheden for forbrugeren i forhold til Sikkerhedsstyrelsens rolle som administrator
for Huseftersynsordningen. Min oplevelse er, at Sikkerhedsstyrelsen har tilegnet sig en relativt tung forsikringsretorik, som bliver en
kende udfordret, nar den sidestilles med Sikkerhedsstyrelsens egne handbgger og Byggeloven, Bygningsreglementet, SBI-
anvisninger, TOR, Byg-ERFA mv.

Jeg vedlaegger min skrivelse til Sikkerhedsstyrelsen af 18.07.2023 og Sikkerhedsstyrelsens svar af 20.07.2023. Min skrivelse af
21.07.2023 med supplerende spgrgsmal vedlaegges ogsa. Sikkerhedsstyrelsens svar pa sidstnaevnte skrivelse kan jeg desvaerre ikke
vedlaegge, for det svar har jeg aldrig modtaget, ej heller information om at det skulle vaere pa ve;j.

Sikkerhedsstyrelsen oplyser eksempelvis i deres svar, at de bygningssagkyndige i deres tilstandsrapporter under
Huseftersynsordningen skal tage udgangspunkt i alle bygningsreglementer siden husets opfgrelse indtil nu, og tage udgangspunkt i
det mest lempelige krav. Jeg synes at den pastand er oppe at diskutere med Byggeloven og Sikkerhedsstyrelsens egne handbgger.
Og jeg ved, at jeg ikke ville komme ret langt med den pastand i en salgssituation, i en byggeansggning eller i en retssag.

Det er selvfglgelig meget belejligt for den bygningssagkyndige, for sa kan han teoretisk set ikke lave fejl i tilstandsrapporten.

Pa ft.dk fremgar det at Thomas Jensen (S) i 2018 fremsaetter et spgrgsmal til daveerende erhvervsminister vedr. hvilke regler og
love en bygningssagkyndig overtraeder i forhold til aftaler med forsikringsselskaber om sakaldte skyggerapporter. Erhvervsminister
Rasmus Jarlov besvarer spgrgsmalet med bidrag fra Justitsministeriet og Sikkerhedsstyrelsen.

Sikkerhedsstyrelsen oplyser i besvarelsen, at en bygningssagkyndig, under udarbejdelse af tilstandsrapporten, er underlagt
straffelovens § 155 vedr. tjenestemisbrug. Ifglge Sikkerhedsstyrelsen oplysninger har der ikke vaeret straffesager for overtraedelse
af straffelovens § 155 mod offentligt beskikkede bygningssagkyndige.

Sikkerhedsstyrelsen oplyser ydermere i besvarelsen, at Sikkerhedsstyrelsen har igangsat en ekstern analyse af bestillerreglerne og
relationer i forbindelse med formidlingen af tilstandsrapporter for at foretage en afdaekning af samarbejdsrelationer og praksis
mellem forsikringsselskaber, ejendomsmaeglere og bygningssagkyndige. Analysen skulle ligge klar ultimo 2018.

Er det muligt at bede om aktindsigt i den omtalte analyse, alternativt en kopi af analysens konklusion?

Jeg vil samtidigt gerne sige tak til Thomas Jensen (S) for at stille spgrgsmalet.

Kommentar til Boligudvalget vedr. brancheorganisationers udtalelser

Brancheorganisationernes populzere og evidenslgse pastand om forbrugernes manglende evne til at forventningsafstemme i
forhold til forsikringens daekningstilsagn, og at forsikringens betingelser skulle veere svaere at forsta for den almindelige borger blev
som forventet ogsa brugt under hgringen.



Er Boligudvalget bekendt med om brancheorganisationerne nogensinde har lavet en undersggelse, der kan dokumentere disse
pastande? En undersggelse som afdaekker om forsikringstagerne finder det svaert at laese forsikringens betingelser og overfortolker
hvad forsikringen skal deekke.

Det er indlysende, at denne retorik, som er blevet benyttet i arevis, efterhanden fremstar meget teet pa uforskammet, nar der er sa
mange borgere, der star i en virkelighed med skadesforhold i millionklassen og en flot tilstandsrapport i den anden hand, afvist af
ejerskifteforsikringen og den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring. Men det skulle altsa handle om en manglende evne til at
kunne forventningsafstemme og laese?

Jeg mener med al rimelighed, at man burde kunne tillade sig at forvente, at det hus der star beskrevet i tilstandsrapporten
nogenlunde er det hus man rent faktisk har kgbt.

Ejerskifteforsikring | Huseftersynsordningen

Pa trods af at jeg selv har keempet i 6 ar mod mit forsikringsselskab, sa synes jeg ikke, at det er helt fair, at ejerskifteforsikringen og
forsikringsselskaberne altid far placeret en skyld for de udfordringer Huseftersynsordningen har. Hovedproblemet med
Huseftersynsordningen er utvivlsomt ejendomsmaeglerne, og deres stigende interesse i lysergde tilstandsrapporter.

Problemet med forsikringsselskaberne er primaert, at de ikke overholder justitsministeriets bekendtggrelse om
minimumsbetingelser for ejerskifteforsikring. Hvilket igen, er et ufravigeligt lovkrav, endda minimumslovkrav. Dette burde der uden
tvivl fgres kontrol med.

Hvis det har Boligudvalgets interesse, sa vil jeg gerne fremsende en liste med forslag til forbedringer omkring de udfordringer, som
jeg har set i egen og andres forsikringssager mht. ejerskifteforsikringer.

Lighed for loven
Hvis landsretten kan idgmme en 19-arig gymnasieelev 14-dages betinget faengsel for at have stjalet 3 rammer sodavand i en

ubeboet, ulast bygning, sa burde 2 jurister i en myndighed, en beskikket skensmand og en beskikket bygningssagkyndig naeermest fa
livstid for bedrageri af bade borgere og deres egen arbejdsgiver, Staten? Der er ikke kun tale om en enkeltstdende handling og 3
rammer sodavand. Men gentagne handlinger som har staet pa i arevis og pafegrt konsekvenser af indgribende karakter bade
pkonomisk og menneskeligt for utallige danskere. Vi taler om korruption og bedrageri i millionklassen. Den sag jeg har kendskab til,
som har det st@rste tab ligger pa ca. 5 millioner. Det hus han kgbte, med en fin tilstandsrapport, skulle rives ned. Hans sag indgar i
den kollektive sagsfremstilling, som overdrages til Rigspolitiet.

Hvis en borger/forsikringstager havde benyttet sig af samme metoder i en forsikringssag omkring en millionerstatning, sa ville
borgeren gjeblikkeligt blive tiltalt for bedrageri, blive tildelt en bgde og en faengselsstraf.

Jeg haber ikke, at der er ved at ske en udvikling, hvor lighed for loven udelukkende bliver repraesenteret som en smuk tanke i det
danske retssystem.

Kommentar til Erhvervsministeriet (EM) vedr. forbrugerbeskyttelse i Karina Pedersens sag
G.d. konkluderer landsretten, at Karina Pedersen ikke har en byggeskadeforsikring hos Marsh McLennan Agency, og dermed skulle
have lagt sag an mod et helt andet udenlandsk selskab. Karina Pedersen skal betale kr. 188.000 i sagsomkostninger.

Forsikringsdistributionsdirektivet har til formdl at sikre forbrugerne den samme beskyttelse, uanset om de kgber deres forsikringer
direkte fra forsikringsselskabet, fra en agent eller en anden virksomhed, der formidler forsikringer.
Erhvervsministeriet, notat 24. august 2017

i) Mener EM, at det er lovligt af seelge udenlandske, private forsikringsprodukter til danskere, szerligt under foregivelse
af veere et dansk forsikringsprodukt, i form af en dansk forsikringsformidler med dansk hjemmeside?

ii) Mener EM ikke at udenlandske, private forsikringsprodukter stiller forbrugeren veesentlig darligere, saerligt med
tanke pa sprogbarriere, skadessituationer og eventuel retssag?

iii) Mener EM ikke at forsikringsprodukter skal vaere abne og gennemskuelige for forbrugeren? Hvis BBR (Bygnings- og
Boligregistret), advokater og byretten ser og opfatter praecis den samme forsikringsgiver som Karina Pedersen, er
det sa ikke Marsh MA. som er ualmindeligt darlige til at formidle, at de kun er formidlere? & hvordan kan det i
forsikringsret blive forsikringstagerens skyld?



iv) Kan EM oplyse om der findes en lovgivning, som beskytter forsikringstagere i Danmark imod udenlandske
forsikringsprodukter, og hvorledes EM mener at Forsikringsdistributionsdirektivet beskytter eller kan beskytte Karina
Pedersen og gvrige danskere, som desveerre star i samme situation?

Spgrgsmal er ikke kun relevante i forhold til en enkeltsag, i kraft af de 11.805 andre danskere, som har registreret Marsh McLennan
Agency som deres byggeskadeforsikring i BBR.

Status i egen sag & videre forlgb
Under proces: Klarggring af sagsfremstilling og samtlige sagsakter til 3. part. Forventes klargjort d. 9. oktober 2023.
Sagsfremstilling tager udgangspunkt i egen sag og to gvrige klagesager med henblik pa afdakning af sakaldt forretningsmodel.

Folketingets Ombudsmand (FO):

Den del af sagen som omhandler myndighedens tilsidesaettelse og overtraedelse af forvaltningsloven overdrages til FO.

Der overdrages ligeledes en liste over interne procedurer i Naevnenes Hus, som er i strid med naevnets egen forretningsorden samt
bekendtggrelse om disciplinaer- og klagenavnet for bekikkede bygningssagkyndige.

Naevnets afggrelse bgr af overordnet myndighed tilsideszettes som ugyldig, da afggrelsen er truffet pa et utilstraekkeligt
sagsgrundlag, og skgnserklaering samt afggrelse, i sig selv, udggr dokumentation pa bedrageri og korruption.

Erhvervsministeriet & Justitsministeriet (EMJM):
Informationsskrivelse til EMJM fremsendes mandag d. 2. oktober 2023 med krav om stillingtagen til videre forlgb.

Rigspolitiet:
Den del af sagen som omhandler myndighedens og @vrige aktgrers overtraedelse af straffeloven overdrages til Rigspolitiet.

Undersggende redaktion:

Da sagens alvorlige karakter omhandler overtradelser af straffeloven, og har en relevans for samtlige huskgbere i den danske
befolkning, sa er det vigtigt for Danmark som retsstat, at denne sag og ikke mindst den historie, som fortzelles ikke forsvinder eller
lukkes ned.

Den lzenge ventede afsluttende kommentar
Jeg stiller mig til fuld radighed i forbindelse med behov for spgrgsmal, uddybning eller gnske om konkret aktindsigt i sagen.

Sagsfremstilling og sagsakter kan af Boligudvalget rekvireres via personlig henvendelse pa nedenstdende mail og fremsendes end-
to-end krypteret via WhatsApp eller beskyttet link via WeTransfer.

Som oplyst tidligere vil materialet vaere tilgeengeligt og klargjort til 3. part d. 9. oktober 2023.

Jeg ma afslutningsvis tilfgje, at det burde veere ret abenlyst for alle efterhanden hvad der egentlig foregar. Den eneste grund til at
Naevnenes Hus har brug for en konstrueret skgnserklaering og afggrelse pa det niveau vidner netop om at en afvigelse fra
sandheden og de faktiske forhold er en ngdvendighed for at kunne opna et resultat, hvor den bygningssagkyndige frikendes for
erstatningsansvar. Hvis den bygningssagkyndige kunne ga fri pa sandheden, og de faktiske forhold, sa var der ikke behov for den
slags kreativitet.

Dertil kan man sige, at det heldigvis er dbenlyst hvem, der er bestilleren af det arbejde skgnsmanden og de to jurister i Naevnenes
Hus udfgrer, udenfor lovgivningen. Det er den part, som har en interesse i at den bygningssagkyndige gar fri for erstatningsansvar,
dvs. den bygningssagkyndige, den bygningssagkyndiges virksomhed og den bygningssagkyndiges forsikringsselskab.

Jeg har i 7 ar mattet tilsidesaette min karriere og et normalt liv i en kamp for at reducere det tab den fejlbehaeftede tilstandsrapport
har pafgrt mig pa ca. kr. 3 millioner. Det er lykkedes mig at skadesbegraense en del, men jeg star stadig med et omfattende tab.
Denne situation handler ikke om at min evne til at forventningsafstemme halter eller at jeg ikke kan laese. Det kan selv mit
forsikringsselskab bekrzefte.

Det er pa tide at Folketinget forholder sig til antallet af sager med bergrte husejere fremfor konsekvent at laene sig op af partiske
brancheorganisationers udokumenterede udtalelser og pastande om forbrugere.

Jeg er personligt afhaengig af, at myndighederne sgrger for at straffe de parter, som har overtradt straffeloven. Det er ikke muligt
for mig at veelge et civilt spgsmal, da der er tale om overtraedelser af straffeloven. Det synes jeg er meget vigtigt, at Folketinget er
opmaerksom pa.



Jeg afventer ligeledes at en overordnet myndighed tilsidesaetter Naevnets afggrelse som ugyldig.

Boligejer Karina Pedersen & Sanna Lund er begge velkomne til at tage direkte kontakt til undertegnede, med henblik pa at
undersgge om sagerne har nogle feellestraek sdsom navne pa skgnsmaend, advokater, jurister, bygningssagkyndige mv.
Dette er et abent, gratis tilbud, som egentlig bare afspejler et hab om, at de pageeldende sager maske kan hjzalpe hinanden.

@vrige boligejere med lignende erfaring med Huseftersynsordningen og et forlgb i Naevnenes Hus ma ogsa gerne kontakte mig via
min e-mail med deres historie, med henblik pa at omfangsbedgmme de to juristers og skgnsmandens tilsidesaettelse af uvildighed.
Bemaerk pagaeldende skgnsmand har vaeret fast tilknyttet i Neevnenes Hus i 12 ar. Og det er beklageligvis konstateret bade via egen
sag men ogsa via andre, at der desvaerre ikke kun er tale om en enkelt skgnsmand.

Tak for jeres tid.

Med venlig hilsen
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