Justitsministeriet nedsatte i oktober 2006 Udvalg om huseftersynsordnin-
gen. Det fremgéar af udvalgets kommissorium, at:

[ ...] udvalget bor ogsd inddrage resultaterne af de forskellige initiativer
til forbedring af ordningen, som er iveerksat af Erhvervs — og Byggesty-
relsen, herunder resultaterne af de redegorelser, som de nedsatte ar-
bejdsgrupper vil afgive til folgegruppen for huseftersynsordningen [...] .

Denne arbejdsgruppes kommissorium blev udarbejdet, for Justitsministe-
riets udvalg om huseftersynsordningen blev nedsat.

Dette notat afspejler arbejdsgruppens overvejelser om en eventuel anke-
navnsbehandling af en klage over den sagkyndiges faglige fejl i forbin-
delse med udarbejdelsen af tilleeg til tilstandsrapporter, og i overens-
stemmelse med kommissoriet er der primert fokuseret pa de finansielle
og juridiske problemer ved en sddan ankenavnsbehandling.

I notatets afsnit 2 omtales kort reglerne om tilstandsrapporter og deres
indhold, i afsnit 3 beskrives hvilken funktion tilleg til tilstandsrapporter
har, mens notatets afsnit 4 behandler den bygningssagkyndiges ansvar
ved udarbejdelsen af tilstandsrapporter. I afsnit 5 omtales ankenavnsbe-
handling af forbrugerklager, og afsnit 6 hvilke klagemuligheder der i dag
findes for sa vidt angar tilstandsrapporter. Herunder beskrives den nuvae-
rende sammensatning af og kompetence for Ankenavnet for Husefter-
syn (herefter benavnt ’Ankenavnet’) kort. I notatets afsnit 7 beskrives
det, hvorfor der kan vaere behov for at indfere en administrativ klagemu-
lighed over tillaeg til tilstandsrapporter, mens der i afsnit 8 opstilles muli-
ge modeller for, hvordan en klageadgang for tilleg til tilstandsrapporter
kan udfeerdiges og finansieres.

2. Den nuveaerende tilstandsrapport

En tilstandsrapport er en rapport, der indeholder en gennemgang af byg-
ningernes fysiske tilstand, og som udleveres af en s&lger i forbindelse
med salg af en fast ejendom, jf. neermere § 2, stk. 1, i lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom':

“Har koberen fra scelgeren modtaget en rapport om bygningernes fysiske
tilstand (en tilstandsrapport) og oplysning om ejerskifteforsikring, jf. §§ 4
og 5, kan koberen ikke over for scelgeren pdberdbe sig, at en bygnings
fysiske tilstand er mangelfuld, jf. dog stk. 2-6. Koberen kan heller ikke
over for scelgeren paberabe sig, at en fejl burde have veeret neevnt i til-

»

standsrapporten”.

Det fremgér af § 14 i bekendtgerelse nr. 1713 af 20. december 2006, at en
tilstandsrapport indeholder resultatet af den i bekendtgerelsen §§ 9 - 13
definerede bygningsgennemgang. Ifelge § 9 i bekendtgerelsen, har byg-

' Lov 1995-06-14 nr. 391 med senere sndringer
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ningsgennemgangen folgende formal:

" [...] at afklare, i hvilket omfang den gennemgdede bygnings fysiske til-
stand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme
alder. Ved gennemgangen skal afdcekkes skader eller tegn pa skader, sa-
som brud, lekager, deformeringer, sveekkelser, revnedannelser og ode-
leeggelser. Som skader eller tegn pad skader regnes ogsd manglende byg-
ningsdele og andre fysiske forhold, ndr disse forhold giver ncerliggende
risiko for skader, hvis der ikke scettes ind med scerlig omfattende vedlige-
holdsarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger."

Det folger heraf, at tilstandsrapporten f.eks. ikke indeholder oplysninger
om, hvad det vil koste at udbedre de skader, der afdeekkes ved bygnings-
gennemgangen, eller hvad restlevetiden ma antages at veere pa enkelte
bygningskomponenter.

Den type oplysninger ber derimod gives i tilleg til tilstandsrapporter,
som ogsa ofte udferdiges af de bygningssagkyndige. Tilleeggene inde-
holder typisk prisoverslag pa de skader, som den bygningssagkyndige har
registreret i tilstandsrapporten samt en vurdering af restlevetiden pa ud-
valgte bygningsdele. Endelig indeholder tilleeggene en rekke udvidede
selgeroplysninger, i forhold til de slgeroplysninger, som fremgar af til-
standsrapporten.

Selgeroplysninger afviger fra de evrige oplysninger i rapporterne, derved
at den bygningssagkyndige ikke er ansvarlig for rigtigheden af disse. Det-
te er tilfeeldet, uanset om der er tale om s&lgeroplysninger i tilstandsrap-
porter eller tilleg hertil.

3. Tilleeg til tilstandsrapporten

Et tilleeg til en tilstandsrapport bliver som udgangspunkt bestilt af szlger
hos den bygningssagkyndige, der udarbejder tilstandsrapporten pa ejen-
dommen®. Kontakten mellem szlger og den bygningssagkyndige bliver
ofte formidlet af det forsikringsselskab, som magleren efter aftale med
selger har rekvireret huseftersynet hos.

Er der tale om, at kontakten mellem den bygningssagkyndige og salger
formidles gennem et forsikringsselskab og altsd i ferste omgang via en
ejendomsformidler, er tilleegget til tilstandsrapporten som regel en del af
en samlet pakke, som ejendomsformidleren tilbyder i forbindelse med
formidlingsaftalen. Det er dog muligt for szlger at fravaelge tillegget,
hvis selger ikke onsker det udarbejdet.

? BfBE ger opmarksom pd, at gores tillegget til en del af en reguleret ordning, vil dette
give de beskikkede bygningssagkyndig en konkurrencemassig fordel i forhold til udar-
bejdelsen af disse.
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Tilleeggene er ikke omfattet af reglerne i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. og udarbejdes derfor af den bygnings-
sagkyndige som en ydelse uden for huseftersynsordningen, som forudsat i
bekendtgarelsens § 13:

“Den bygningssagkyndig kan uden for huseftersynsordningen pdtage sig
vdelser vedrorende bygningen ud over bygningsgennemgangen og til-
standsrapporten, sasom overslag over omkostninger ved udbedring.”

Rent praktisk far keber udleveret tillegget samtidig med, at keber far ud-
kastet til kebsaftalen og tilstandsrapporten. Tilstandsrapporten og tillaeg-
get skal holdes adskilt, idet der ligger forskellig regulering og retsvirk-
ninger til grund for dokumenterne.

Tilleegget indgéar pa linie med tilstandsrapporten som et sidedokument til
selve kabsaftalen. Keber kan formodentligt ofte rent aftaleretligt kun gore
selger ansvarlig for oplysninger i tillegget, hvis selger selv har afgivet
dem, eller hvis selger vidste eller burde vide, at oplysningerne ikke er
korrekte. Tillegget er ikke omfattet af ejerskifteforsikringen.

I 2006 blev der udarbejdet 80.204 tilstandsrapporter, og skensmaessigt
vurderes det, at der i ca. 75 % af tilfeeldene blev udarbejdet et tilleg til
tilstandsrapporten, svarende til i alt 60.000 tilleeg.

Dansk Ejendomsmeglerforening har oplyst at man skenner, at antallet af
udarbejdede tilleeg i fremtiden vil falde til et sted mellem 20 % og 30 %
af de tilfeelde, hvor der bliver udarbejdet en tilstandsrapport. Dette skon
er baseret pd en vejledende rundsperge blandt medlemmerne af Dansk
Ejendomsmeeglerforening.

4. Den bygningssagkyndiges ansvar ved udarbejdelsen af tillzeg til
tilstandsrapporter.

Den sagkyndiges ansvar for udarbejdelsen af tillaeg til tilstandsraporter er
et sakaldt professionsansvar eller radgiveransvar. Ansvaret er underlagt
en skaerpet culpavurdering og selve ansvarsbedemmelsen er karakterise-
ret ved, at den

sker efter en faglig mdlestok, en normativ opfattelse af den omhu og fag-
lig dygtighed, som man med rimelighed kan forlange af fagets udovere.”

Ifolge lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom § 3,
stk. 1, 1. pkt., kan keber

“over for en bygningssagkyndig, der har udarbejdet en tilstandsrapport
som neevnt i § 4, stk. 1, 1. pkt., fremscette krav om skadeserstatning for
fejl, der burde have veeret omtalt i rapporten”.

*Paul Kriiger Andersen i ”Aktie- og anpartsselskabsret” 9. udgave s. 433.
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Det fremgar af bemarkningerne til den oprindelige lov, at baggrunden for
indsettelsen af bestemmelsen var, at det i retspraksis ikke var:

7 [...] afklaret, i hvilket omfang koberen kan kreeve erstatning af en byg-
ningssagkyndig, som scelgeren har engageret, hvis den bygningssagkyn-
dige ved en fejl overser en mangel [...]. Reglen [...] er indsat for at und-
gd tvivl om dette sporgsmdl.”

I modsatning hertil er tilleggene ikke underlagt nogen form for lovregu-
lering.

At den sagkyndige ifalder et ansvar for udarbejdelsen af tillegget er en
nedvendig, men ikke en tilstraekkelig forudsetning for, at keber er beret-
tiget til at fa udbetalt en erstatning. Herudover skal dansk rets almindelige
betingelser for erstatning veere opfyldt, og der skal saledes bl.a. vaere lidt
til et tab.

Kravet om, at keber skal have lidt et tab, volder i forhold til tilleegget
vanskeligheder. Det skyldes, at den sagkyndiges funktion ved udarbejdel-
se af tilleegget primaert bestar i et sken over omkostninger ved udbedring
af skader og forventet restlevetid pa bygningselementer. Det er sjeldent,
at keber vil kunne dokumentere et skonomisk tab ved, at den sagkyndi-
ges skon viser sig at vaere ukorrekte.

Med mindre der foreligger en garanti fra den sagkyndiges side, vil der
derimod som oftest alene vaere tale om, at keberen far skuffede forvent-
ninger. Efter dansk ret ydes der som udgangspunkt ikke erstatning for
skuffede forventninger. Godtgerelse for et sddant krav kraver en sikker
lovhjemmel®.

Justitsministeriet geor ligeledes opmerksom pa problemet i sin "Redego-
relse om forbedring af huseftersynsordningen”:

”[...]Sagerne ville dermed let komme til at dreje sig om, hvorvidt kober
skal have kompensation for “skuffede forventninger”, hvilket der ikke er
grundlag for efter dansk ret. Efter almindelige erstatningsretlige princip-
per er det en betingelse for at yde erstatning, at der er lidt et tab.”

5. Ankenzevnsbehandling af forbrugerklager

Med ankenavnsbehandling forstas behandling af klager i et privat anke-
navn oprettet efter reglerne i lov om forbrugerklager® (i det folgende
”forbrugerklageloven”). Et af formalene bag forbrugerklageloven er, at
det offentlige ikke skal involveres i konflikter, som parterne selv kan lg-
se. Et vaesentligt element er i den forbindelse, at de enkelte brancher selv
skal tage ansvar for klagebehandlingen pa egne omrader®.

*Jf. bl.a. U.1996.200/2H.
3 Jf. lovbkg. nr. 815 af 30. september 2003 med senere andringer.
6 Jf. Almindelige bemzrkningerne til lovforslaget.
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Ifolge forbrugerklageloven kan Ministeren for familie- og forbrugeran-
liggender godkende oprettelsen af og vedtaegterne for private klage- eller
ankenavn, som omfatter bestemte brancher eller andre afgransede omra-

der.

Forarbejderne fastslar, at det som udgangspunkt er en forudsatning for at
godkende ankenzvnet,

“at neevnet behandler klager over alle erhvervsdrivende inden for den
pdgeeldende branche eller det pageeldende omrdde.”

Forbrugerstyrelsens vejledning om godkendelse af private ankenaevn’ ud-
dyber kravet til branchedeekning. Ved branchedakkende forstas herefter,

“at ncevnet behandler klager mod alle erhvervsdrivende inden for den
pdgeeldende branche eller det pdageeldende omrdde, ogsd klager mod er-
hvervsdrivende, som ikke er medlem af den/de stiftende brancheorganisa-
tioner eller ikke har tilsluttet sig neevnet. Dette er dog ikke et absolut krav
f-eks. hvor der er tale en bred, men ikke fuldstendig dekning inden for en
branche eller et erhvervsomrade. Ministeren kan - hvis scerlige grunde
taler herfor - godkende private klage- eller ankencevn, der ikke er bran-
chedeekkende, eller ankencevn, der kun behandler visse typer klager inden
for det pageeldende omrdde.”

Der findes udover Ankenavnet for Huseftersyn 16 godkendte, private
klagenavn®. Alle disse er med undtagelse af Ankenavnet for Huseftersyn
og Rejseankenavnet finansieret af den relevante branche.

Et ankenaevns kompetence til klagebehandling folger altsa af selve Fami-
lie- og forbrugerministerens godkendelse af navnets oprettelse og ved-
taegter. Ankenavnet er i sin virksomhed underlagt lovgivningen i sin hel-
hed og kan derfor ikke treffe afgerelser, der enten strider imod eller ud-
vider denne.

6. Ankenzvnet for Huseftersyn
Ankenevnet for Huseftersyn blev godkendt som privat klagenavn i 2000
i medfer af den tidligere lov om forbrugerklagenavnet.

" Notat af 16. december 2003 Sag 101/1-181.

8 Ankenaevnet for Bedemandsbranchen, Ankenavnet for Energiomradet, Ankenavnet
for Fondsmaglerselskaber, Ankenavnet for Forsikring, Ankenavnet for Hotel, Restau-
rant og Turisme, Ankenavnet for hulrumsisolering, Ankenavnet for Investeringsfor-
eninger, Ankenavnet for Kereundervisning, Ankenavnet for Tekniske Installationer
(el- og vvs-installationer), Byggeriets Ankenavn, Handvarkets Ankenavn,
Klagenavnet for ejendomsformidling, Pengeinstitutankenavnet, Realkreditankenavnet,
Rejse-Ankenzvnet 0g Teleankenavnet.
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Ankenavnet er organiseret saledes, at Forbrugerradet, Forsikring & Pen-
sion og de bygningssagkyndiges organisationer har stiftet en forening
(Foreningen for Ankenavnet for Huseftersyn), som har til formal at drive
Ankenazvnet for Huseftersyn. De navnte organisationer udpeger med-
lemmerne af ankenaevnet og stiller sekretariatsbistand til radighed for det-
te. Neevnet har i 2006 modtaget i alt 280 klager og truffet 241 afgerelser.
Forbr(}lgerne har faet helt eller delvis medhold i ca. 34 pct. af de afgjorte
sager .

Udgifterne til administrationen af huseftersynsordningen finansieres af et
beskikkelses- og genbeskikkelsesgebyr samt et gebyr pr. udarbejdet til-
standsrapport. Hjemmelen til at opkreve disse gebyrer findes i lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom § 4, stk. 2. Er-
hvervs- og Byggestyrelsen anvender en andel af gebyrmidlerne som til-
skud til driften af Ankenaevnet for Huseftersyn. Hjemlen hertil findes i
Finansloven. Af tekstanmarkningerne til § 08.31.01.14 fremgéar saledes,
at gebyret pr. udfaerdiget tilstandsrapport bl.a. skal finansiere Ankenzav-
net for Huseftersynsordningen. Herudover betaler klageren ved indbrin-
gelse af klagen et klagegebyr pa kr. 275,-, der tilbagebetales, hvis klagen
ikke behandles i ankenaevnet, eller hvis ankenavnet giver klageren med-
hold i klagen.

Ankenavnet kan beslutte, at klager skal betale omkostninger for anke-
navnets udgifter til syn og sken, séfremt der ikke gives klager medhold i
klagen. Belagbet kan dog ikke overstige kr. 3.500 inkl. moms. Ankenav-
net kan herudover beslutte, at de bygningssagkyndige, skal betale om-
kostninger, som er forbundet med behandlingen af den konkrete sag, her-
under for udgifter til syn og sken. De gennemsnitlige omkostninger til
syn og sken ved Ankenavnet er i gjeblikket ca. 9.200 kr., mens den gen-
nemsnitlige nettoudgift for behandling af en klage i Ankenavnet er ca.
15.000 kr. I 2006 blev der givet et driftstilskud i henhold til resultatkon-
trakten mellem Erhvervs- og Byggestyrelsen og Ankenavnet pa
4.297.015 kr.

Ifolge de gzldende regler for Ankenavnet behandler Ankenavnet kun
klager over tilstandsrapporter udfzerdiget af beskikkede bygningssagkyn-
dige. Ankenavnets kompetence fremgar af § 1, stk. 1, i reglerne for An-
kenzvnet for Huseftersyn, hvorefter:

”Ankencevnet behandler klager over tilstandsrapporter udfeerdiget af be-
skikkede bygningssagkyndige i henhold til bekendtgorelsen om husefter-
synsordningen, med de begreensninger, der folger af denne, samt tager
stilling til den bygningssagkyndiges ansvar. Ankencevnet tager stilling til
samtlige omsteendigheder i retsforholdet mellem parterne.”

Ankenavnet tager saledes stilling til samtlige omstendigheder i retsfor-
holdet mellem den bygningssagkyndige og klageren. Dog tager ankenav-

?Arsberetning for Ankenzvnet for Huseftersyn 2006 s. 13.
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net ikke stilling til de oplysninger, salger afgiver i forbindelse med ud-
feerdigelsen af tilstandsrapporten.

Ankenavnets kompetence dakker hele branchen for beskikkede byg-
ningssagkyndige, uanset om disse er medlem af en brancheforening.
Kompetencen omfatter herunder ogséd mulighed for at tilkende en erstat-
ning, hvis betingelserne for et erstatningsansvar er opfyldt.

Ifelge § 15 i forbrugerklageloven er der mulighed for at fastsette regler
om bl.a. offentliggerelse af klage- og ankenevnets afgerelser, herunder
om afgerelserne bliver efterlevet. Offentliggerelsen skal ifelge bemark-
ningerne til bestemmelsen bygge pa objektivt fastlagte kriterier og kan
forst ske, nar en reekke entydige faktiske betingelser er opfyldt. Disse be-
tingelser fremgar af Ankenavnets regler § 26, hvorefter:

Stk. 1. Ankencevnet udarbejder en liste med navne pd de bygningssagkyn-
dige, som ikke inden 30 dage efter afgorelsens dato efterlever ncevnets
afgorelser eller har givet meddelelse om, at de ikke vil efterleve ncevnets
afgorelser. Listen skal offentliggores pa ankencevnets hjemmeside.

Stk. 2. Sdfremt en afgorelse er indbragt for retten, kan offentliggorelse
ikke ske, for endelig afgorelse fra retten foreligger.

Stk. 3. Sdfremt der er sket offentliggorelse af navnet pd en bygningssag-
kyndig, og afgorelsen efterfolgende efterleves, skal oplysningerne om den
bygningssagkyndige slettes fra listen.

Stk. 4. Oplysninger om en sag kan ikke fremga af listen i mere end et dr.

7. Behovet for ankenavnsbehandling af tilleeg

Som ovenfor navnt anslés det, at der udarbejdes tillaeg til tilstandsrappor-
ter i langt den overvejende del af de tilfeelde, hvor der udarbejdes en til-
standsrapport. Samtidig skennes det dog, at dette antal vil falde til mel-
lem 20 og 30 pct. af de tilfaelde, hvor der udarbejdes tilstandsrapporter.

Det fremgar bl.a. af Justitsministeriets redegerelse af 12. oktober 2005, at
bl.a. Dansk Ejendomsmeglerforening har oplyst, at keberne i vidt om-
fang legger vagt pa at modtage de oplysninger, der findes i tilleggene.
Det naevnes videre, at der vil kunne opsta skuffelser, hvis oplysningerne
viser sig ikke at vare korrekte.

Ankenevnet har i sin arsrapport fra 2001, 2002 og 2003 bl.a. gjort op-
merksom pa, at der kan vare et behov for, at Ankenavnet far mulighed
for ogsa at behandle klager over tilleeg til tilstandsrapporten, da ankenav-
net i forbindelse med klager over tilstandsrapporter modtager et ikke ube-
tydeligt antal klager over tilleeg til tilstandsrapporter.
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Fonden Realdania har i samarbejde med Public Affairs Group gennemfort
en analyse af huseftersynsordningen med udgangspunkt i boligejeres er-
faringer med ordningen. Analysens resultater er den 1. februar 2006 ble-
vet offentliggjort i rapporten Huseftersyn — plus, minus ti dr — set med
forbrugerajne.

Det fremgar bl.a. af rapporten, at 7 ud af 10 forbrugere ikke ved, at til-
leeggene ikke er en del af tilstandsrapporten. Det konstateres i rapporten,
at det er sardeles problematisk blandt andet fordi, det giver komplikatio-
ner 1 forbindelse med tilstandsrapporten, forsikringen og klagesystemet.
Endvidere viser underseggelsen, at forbrugerne generelt har en lavere grad
af tillid til tilleeggene end til tilstandsrapporten. Sledes mente 32 % af de
adspurgte i Realdanias undersegelse, at tilleggene har en lavere trovaer-
dighed end selve tilstandsrapporten. Endvidere var 32 % utilfredse med
kvaliteten af tilleegget, mens kun 20 % var utilfredse med kvaliteten af
tilstandsrapporten.

Alle involverede akterer pa markedet for omsaetning af fast ejendom ma
sdledes antages at have interesse i, at tilleggene omfattes af passende
klagemulighed. Det vil vere en af mulighederne for at betrygge forbru-
gerne og give kvalitetssikring af tilleggene. Endvidere kan det vaere med
til at atbede kritikken af tilleggenes standard og forbygge kritik af ord-
ningen for huseftersyn som sédan.

Arbejdsgruppen har i evrigt noteret sig, at tilstandsrapporten i efterdret
2006 er blevet revideret, og at forbrugeroplysningerne i rapporten er ble-
vet udbygget, bl.a. séledes at forskellen mellem tilstandsrapporten og et
eventuelt tilleg er bedre forklaret.

8. Mulige modeller for finansiering af ankenzevnsbehandling
Arbejdsgruppen har overvejet forskellige modeller for finansiering af en
ankenavnsbehandling. Arbejdsgruppen har i den forbindelse forudsat, at
ankenavnsbehandlingen sker enten i Ankenavnet for Huseftersyn eller i
et tilsvarende ankenaevn, der har sekretariatsfaellesskab med Husanke-
navnet.

Begrundelsen for dette er, at det giver en god udnyttelse af den viden og
erfaring med spergsmél om fejl og mangler ved fast ejendom, der allere-
de er opbygget i dette nevn og dets sekretariat. Gives der endvidere en
ligestillet klageadgang for tillaeg til tilstandsrapporter, vil dette ogsé fore-
bygge kritik af ordningen i sin helhed, idet det ma formodes at ville
mindske forbrugernes forvirring omkring ordningen generelt og utilfreds-
hed med kvaliteten af tilleeggene konkret.

Den skennede bruttoomkostning for driften af ankenzvns behandling af

tillaeg vil vaere 3.542.816 kr. Dette tal er baseret pa det formodede antal af
udarbejdede tilleg i 2006 samt en antagelse om, at klageprocenten og
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nettoomkostningen pr. behandlet klage vil vaere den samme som i det nu-
varende klagenavn'”.

Der mé dog forventes en vis effektivisering, sdledes at udgiften for den
samlede ankenevnsbehandling ikke stiger med den samlede skennede
bruttoomkostning. Dette skyldes at en del af klagerne vil anga bade til-
standsrapporten og tilleegget, sdledes at nettoomkostningen pr. behandlet
klage formodentligt vil veere mindre.

8.a. Branchefinansiering

En mulig model for en ankenzvnsbehandling af tilleg kan vere en mo-
del, hvor de interesserede brancheorganisationer finansierer Ankenavnets
udgifter til behandling af tilleeg. Det er forudsat, at udgifterne til behand-
ling af tilstandsrapporter og tilleeg holdes adskilt'".

I bemerkningerne til forslag til lov om forbrugerklager fremgér, at tanken
bag omlagningen af den offentlige klageadgang bl.a. var:

”[...]Jat forbedre konkurrencevilkdarene mellem erhvervsdrivende i for-
hold til finansiering af omkostninger ved behandling af forbrugerklager.
Dette opnds ved dels at oge antallet af branchefinansieret klagencevn

[..].7
Om de erhvervsdrivendes udtales det, at:

“De erhvervsdrivende skal som udgangspunkt selv tage hdand om behand-
lingen og finansieringen af egne klager i godkendte, private klagencevn.”

Branchen har en egeninteresse i, at forbrugerne opfatter branchen som
trovaerdig, og det ber siledes forst og fremmest vere branchen selv, der
via muligheden for ankenavnsbehandling af tilleeg til tilstandsrapporterne
bidrager til at skabe trovardighed om branchen. Branchefinansiering er
saledes ogsé den mest udbredte finansieringsmodel for private ankenavn,
idet kun 2 ud af 16 naevn i dag er finansieret anderledes.

En branchefinansieret model vil vere prisbillig og effektiv, idet en klage
over tillegget kan behandles samtidig med en eventuel klage over til-
standsrapporten.

Det skal bemearkes, at det forhold, at brancheorganisationer finansierer
ankenavnet, ikke betyder, at erhvervsdrivende, der ikke er medlem af en
brancheorganisation, “’kerer pa frihjul” i forhold til ankenavnet. Der er
sdledes hjemmel i § 17, stk. 3, i lov om forbrugerklager, til at erhvervs-
drivende, der taber en sag ved klagenavnet, men som ikke bidrager til at

1 Se bilag 1.
"' Ankenavnet for Huseftersyn papeger, at der kan opstd visse praktiske og regnskabs-
maessige problemer med dette.
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finansiere anken@vnet, paleegges markant storre sagsomkostninger end
. 12
andre erhvervsdrivende .

Lasningen kraver ikke lovendringer og kan umiddelbart etableres inden
for rammerne af lov om forbrugerklager. Ankenavnets kompetence skal
fremga af navnets regler, og i den forbindelse vil det formentlig veere
nedvendigt at definere neermere, hvad der forstds ved et "tilleg”.

Modellen har ydermere den fordel, at hele branchen omfattes, idet alle
beskikkede bygningssagkyndige, der udarbejder tilleeg vil veere omfattet
af ordningen - dvs. kan indklages for Ankenavnet. Forbrugerne kan sale-
des klage over alle tilleg, der udarbejdes af beskikkede bygningssagkyn-
dige.

Over for en branchefinansiering kan det indvendes, at det virker inkonse-
kvent, at en del af navnets arbejde er gebyrfinansieret, hvorimod en an-
den del er finansieret af branchen.

Af de brancheforeninger, der er medlem af arbejdsgruppen, er det kun
BfBE der ikke er afvisende overfor en branchefinansieret model>.

8.b. Gebyrfinansiering
Ved Gebyrfinansiering forstds en forhejelse af gebyret pr. tilstandsrapport
eller opkraevning af serskilt bidrag pr. tilleg.

En model baseret pad gebyrfinansiering kan f.eks. finansieres ved, at Er-
hvervs- og Byggestyrelsen opkraever et gebyr pr. udarbejdet tilleeg hos de
bygningssagkyndige og anvender provenuet af forhgjelsen som tilskud til
Ankenavnets udgifter til behandling af tillaeg.

Modellen kan vere juridisk og administrativ kompliceret. Ordningen kan
etableres inden for rammerne af lov om forbrugerklager. Men der skal
tilvejebringes en serlig hjemmel i lov om forbrugerbeskyttelse ved er-
hvervelse af fast ejendom m.v. og finansloven til at opkreve gebyret og
anvende midler fra gebyrforhgjelsen til at finansiere Ankenavnets be-
handling af tilleeg.

Det skyldes, at tilleggene ikke er omfattet af huseftersynsordningen,
hvorfor der ikke er hjemmel til at lade gebyrer opkravet efter denne lov
dekke udgifter vedrerende ankenavnsbehandling af tilleggene.

12 Denne mulighed er udnyttet i eksempelvis Vedtagt for Handvarkets Ankenavn § 29,
Vedtegt for Ankenavnet for Tekniske Installationer note til § 14, Vedtagt for Anke-
navnet for Hulrumsisolering § 25, Vedtagt for Ankenavnet for Hotel, Restaurant og
Turisme § 5.

13 BfBE ger samtidig opmarksom p4, at det i sidste ende vil veere forbrugeren, der kom-
me til at beere omkostningen ved en branchefinansieret model.
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Endelig forudsaetter modellen formentlig, at tillaeggene skal udarbejdes pa
en serlig rapportformular, og at de indberettes enten til Erhvervs- og
Byggestyrelsen eller til Ankenavnet.

8.c. Medlemsfinansiering

Man kan endelig forestille sig en model, hvor der alene etableres anke-
navns behandling for tilleg udarbejdet af bygningssagkyndige, der veel-
ger at “tilmelde” sig en sadan klageordning. Disse bygningssagkyndige
skulle sé betale et belgb pr. udarbejdet tilleg som bidrag til ankenavnets
behandling af klager over tilleg. Sddan en ordning kan virke noget
uigennemskuelig for forbrugerne.

Da modellen ikke sikrer en generel klageadgang, kan man ogsa tvivle p4,
om den er egnet til at sikre et generelt kvalitetsloft af tilleg til tilstands-
rapporterne.

Hertil kommer, at en sddan ordning ikke er i overensstemmelse med for-
udsatningen i lov om forbrugerklager om, at et godkendt privat klage-
navn som udgangspunkt skal deekke hele den pagaeldende branche.

9. Indstilling

Arbejdsgruppen indstiller, at spergsmélet om ankenavnsbehandling af
tilleg indgér i overvejelserne i udvalget om huseftersynsordningen.
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Bilag 1

Forventet antal
tillaeg 60.000

Forventet antal klager 228
Forventet nettoudgift pr. klage 15.634
Klagegebyr 21.736

Forventet samlet

bruttoomkostning 3.542.816

1) Skennet antal udarbejdede tillaeg til tilstandsrapporter i 2006

2) Baseret pa den nuvarende klageprocent for tilstandsrapporter, hvor der bliver klaget over ca
3,8 promille af de udarbejdede tilstandsrapporter jf. Resultatkontrakt om ydelser 2007
mellem Erhvervs- og Byggestyrelsen og Foreningen Ankenavnet for Huseftersyn 2007 s. 4.

3) Baseret pa den nuvarende nettoudgift pr. behandlet klage, jf. Resultatkontrakt om ydelser
2007 mellem Erhvervs- og Byggestyrelsen og Foreningen Ankenavnet for Huseftersyn

2007 s. 4.

4) Jf. Regler for Ankenavnet for Huseftersyns virke og ansvar for udenretlige bileeggelse af

tvister § 14.

stk.
stk.
kr.

kr.

kr.
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