SKONSERKLAERING:

Besigtigelse d.

10.01.2012

Ejendommen :

Klager :

(I det fglgende betegnet som klager/K.K.)

Beskikket bygningskyndig :

(I det folgende betegnet som indklagede/B.B.)

Ansvarsforsikringsselskab:
(I det fglgende betegnet som Forsikringsselskab/S.S.)

Tilstede ved skensmgdet :

(Hvis andre end sagens parter anfares i hvilken relation
de deltager)

(I det fglgende betegnet som klagers murermester xx
Indklagedes tamrer yy)

Bilag (herunder relevante tilbud) -




Skgnsmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

1. Klage over, at BS ikke har fremskaffet og anvendt
tidligere tilstandsrapport fra ar 2002 som
baggrundsmateriale for udarbejdelse af sin
tilstandsrapport i ar 2007.

2. Klage over, at BS ikke har anfart flere forhold som var
neevnt i tidligere rapport fra ar 2002, herunder:

1) For tynde vaegbeklaedninger.

2) Mangelfuld opklodsning af gulv i stue:

3) Anvendelse af plastembalage som dampspeerre ved
sauna.

4) Mangelfuld ventilation af krybekaelder i tilbygning.

5) Isolering ligger ikke optimalt i tagrum.

6) Forkert placering af dampspaerre i tagrum.

7) Konstruktive problemer med tagaltan.

8) Orientering om, at safremt fugt i etageadskillelse
overstiger 20% rf er der risiko for udvikling af rad og
vamp.

9) Henvisning i hvor tidligere syns og skensrapport kunne
fremskaffes.

Klagers pastand:

Det er klagers pastand, at safremt BS havde opfyldt sin
forpligtigelse med at fremskaffe og anvende tidligere
tilstandsrapport som baggrundsmateriale ved
udarbejdelse af sin rapport i 2007, var flere fatale forhold
der havde veeret genstand for en syns - og skgnssag i
1999 blevet neevnt og derved kommet til deres kundskab.
| sa fald havde man aldrig kebt ejendommen, eller i det
mindste have forlangt et vaesentligt nedslag i prisen.

De fatale byggetekniske forhold, der bunder i darligt
udfgrt selvbyggerarbejde, medfarte blandt andet at man
ikke kunne opvarme huset til mere end hgjst 16 grader
den farste vinter man boede i huset. Det har derfor veeret
ngdvendigt at foretage omfattende ombygninger for at
gare huset beboeligt hele aret.

KK mener derfor, at BS ved sin forsgmmelse er arsag til,
at man har faet uforudsete omkostninger til ombygning til
hele 1. salen.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

BS mener ikke han kunne have handlet anderledes, da
han (hans sekretaer) har opfyldt sin undersggelsespligt
med at sgge i OIS registreret efter tidligere
tilstandsrapport og der ikke kunne findes noget her.
Endvidere pastod daveerende seelger, at han ikke havde
den gamle tilstandsrapport la&engere og han har i
saelgeroplysningen spgrgsmal 0.2 svaret benaegtende pa,
at han havde noget kendskab til evt. tidligere tvister,
retssager og syn og skgnsager vedr. ejendommen.




BS fremfarer endvidere, at det burde ligge inden for
rammerne af bade ejendomsmeaeglerens og
kaberadvokatens regi, at undersgge hvorvidt der havde
veeret tidligere retssager i forbindelse med ejendommen
og som derfor kunne have advaret kgber om forholdene.
Han vil heller ikke undlade at papege, at han faler sig
vildledt af seelger, der har svaret nej til at der ikke havde
veeret retssager, tvister, eller syn og sk@nsager vedr.
ejendommen tidligere.

Vejret pa Tart og let skyet. Ca. 3 — 5 grader.
besigtigelsestidspunktet:
@vrige forhold: KK har faet afvist sag af ejerskifteforsikring, samt faet

afvist klage i ankenaevnet for forsikring.

KK har tabt retssag anlagt mod seelger for at have udvist
grov uagtsomhed og svig i forbindelse med salg af
ejendom.




Skgnsmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres fglgende:

Adl. ----
Manglende fremskaffelse af
tidligere tilstandsrapport.

Det skal papeges, at KK har iveerksat omfattende
ombygninger og forbedringer, sa ejendommen ikke
laengere fremstar som da BS besigtigede forholdene i
2007.

BS fremfarer, at han have opfyldt sin undersggelsespligt
efter tidligere tilstandsrapport, da han dels har efterspurgt
tidligere rapport hos seelger, samt eftersggt denne pa
OIS. (Offentlige Informations Server). BS giver udtryk for
at det er firmaets sekreteer der eftersgger dette materiale
og han derfor ikke selv har specifikt kendskab til hvordan
det rent praktisk er foregaet — udover at man i firmaet
primeaert benytter OIS til at eftersgge den slags
oplysninger, sammen med BBR oplysninger.

BS har fremlagt et skeermudprint som dokumentation for
at man forgeeves har sggt efter tidligere tilstandsrapport
pa ejendommen "xx”. Dette udskrift viser, at der ikke
findes nogen tilstandsrapport overhovedet for
ejendommen. — Ved naermere gennemlaesning ses det
dog, at udskriftet vedrgrer en fabriksejendom ejet af xx og
ikke det omhandlende parcelhus.

Fortseettes naeste side:




Adl. ---- (fortsat fra forringe
side)

Manglende fremskaffelse af
tidligere tilstandsrapport.

Nar der sgges i HE web fremkommer imidlertid begge
rapporter der er udfart pa ejendommen:

Det er oplyst, at vejnavnet "xx”, for 2 ar siden er skiftet til
"xx”, idet der inden for samme postnummer eksisterede
to veje med samme navn. Denne ene er beliggende inde
i xx neer havnen i et fabriksomrade, og den aktuelt
omhandlende, i xx.

Sgges der pa OIS med det nye vejnavn xx, fremkommer
begge tilstandsrapporter i tilgaengelig form.




Ad 1. Konklusion:

Det méa konkluderes, at BS (eller dennes sekretzaer)
fejlagtigt har eftersagt den tidligere tilstandsrapport pa en
forkert ejendom.

Det ma tillige konkluderes, at den tidligere
tilstandsrapport fandtes i tilgeengelig form pa bade OIS og
HEweb lagerne, safremt der blev sggt de rigtige steder.

BS har i sine generelle bemaerkninger i tilstandsrapporten
anfart: "Ejendommen har gennemgaet en del om - og
tilbygninger, der skennes delvist udfgrt som selvbyg. Ikke
alle konstruktioner kan forventes at veere udfart
handvaerksmaessigt korrekt”. — Selvom denne
bemaerkning er velvalgt og korrekt i det aktuelle tilfeelde,
sa er det tvivisom hvor meget det har ansporet en
ukyndig kaber til at sgge passende nedslag i keabsprisen
pa dette grundlag alene.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Da BS var vidende om, at der fandtes en tidligere
tilstandsrapport, burde indsatsen med at finde denne
have veeret mere grundig og iheerdig. — Specielt er det
SS opfattelse, at BS har udvist forssmmelse ved ikke at
have registreret, at den sggte ejendomsside pa OIS
omfattede en fabriksejendom og ikke et parcelhus.

Desuden er det SS opfattelse, at BS har begaet fejl ved
ikke at have sggt den tidligere tilstandsrapport pA HEweb,
da det er her de bygningssagkyndige registrere sine
rapporter og derfor det mest naturlige web lager at sgge

pa.

Ad. 1. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Det omhandlende klagemal drejer sig reelt ikke om
byggetekniske skader, men om hvorvidt klager har lidt et
tab ved ikke at veere informeret om en tidligere retssag
omhandlende byggetekniske fejl og mangler vedrgrende
ejendommen. Forhold som kunne have haft betydning for
fastsaettelse af eiendommens kabspris pa et lavere
niveau. - Pa den baggrund kan SS ikke kalkulere en
konkret udbedringsudagift.

Da det er oplyst at ingen af de i den tidligere retssag
omhandlende forhold var blevet udbedret af de tidligere
ejere, faler KK at udgangspunktet for det lidte tab ma
veere det belgb som blev fastsat under retssagen i 1999
0g som summeret og indekseret til 2008 niveau udgar
kr. 214.788,-




Ad1l. Forbedringer:

Det skal pointeres at:

- De enkelte forhold nu stort set er udbedret/under
ombygning og ikke lader sig eksakt vurdere.

- Spgrgsmalet om forbedringer eller ej, neeppe kan
gares geeldende her, da der er tale om i hvilken
udstreekning BS forsgmmelse evt. har haft
indflydelse pa kabsprisen.

Ad1l. Eventuelle Ingen
forligsdraftelser:
Ad1l. Eventuelt Ingen

Skgnsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 2 ----

Klage over, at BS ikke har
anfart flere forhold som var
naevnt i tidligere rapport fra ar
2002, herunder:

1) For tynde veegbeklaedninger.
2) Mangelfuld opklodsning af
gulv i stue:

3) Anvendelse af
plastembalage som
dampspeerre ved sauna.

4) Mangelfuld ventilation af
krybekeelder i tilbygning.

5) Isolering ligger ikke optimalt
i tagrum.

6) Forkert placering af
dampspeerre i tagrum.

7) Konstruktive problemer med
tagaltan.

8) Orientering om, at safremt
fugt i etageadskillelse
overstiger 20% rf er der risiko
for udvikling af rdd og vamp.
9) Henvisning i hvor tidligere
syns og ske@nsrapport kunne
fremskaffes.

Da BS ikke har haft tidligere tilstandsrapport som
baggrundsmateriale i forbindelse med udarbejdelse af sin
tilstandsrapport, kan SS i sine vurderinger kun tage
udgangspunkt i hvorvidt de af KK naevnte punkter har
veeret visuelt tilggengelige for BS under hans besigtigelse
den 25.4.2007.

Ad 1: PA grund af ombygninger kan forholdet nu kun
observeres i tilbygningen. — Forholdet er her ikke visuelt
observerbart for en bygningssagkyndig under henvisning
til geeldende undersggelsesmetoder for
Huseftersynsordningen.

Ad 2: Treegulv i stue fjedre i let til beskedent omfang i
mindre omrade i hjgrne af stuen op mod kakkenet, samt
foran havedgr. Via mindre hul i vaeg fra lille keelder, der
blev etableret i forbindelse med syn — og sk@nssagen i
1999, kan det konstateres at der ikke er tale om
svampeskade, men blot om mindre ubetydelig mangelfuld
opklodsning.

Ad 3: Pa grund af ombygninger kan forholdet ikke
lzengere observeres. — Normalt vurderes forholdet ikke at
have veeret visuelt observerbart for en
bygningssagkyndig under henvisning til geeldende
undersggelsesmetoder for Huseftersynsordningen.




Ad 4: Tilbygningen har stgbte gulve overalt og skal derfor
ikke have ventilation.

Ad 5: Pa grund af ombygninger kan forholdet ikke
leengere observeres. — Normalt vurderes forholdet ikke at
have veeret visuelt observerbart for en
bygningssagkyndig under henvisning til gaeldende
undersggelsesmetoder for Huseftersynsordningen.
Samtidigt skal det bemeerkes, at BS har anfgrt at der ikke
var adgang til skunk mod syd. Endvidere har der veeret
udfart loft til kip, der har udelukket mulighed for
besigtigelse af isoleringsforhold.

Ad 6: Pa grund af ombygninger kan forholdet ikke
leengere observeres. — Normalt vurderes forholdet ikke at
have veeret visuelt observerbart for en
bygningssagkyndig under henvisning til geeldende
undersggelsesmetoder for Huseftersynsordningen.

Ad 7: Pa grund af ombygninger kan forholdet ikke
lzengere observeres. — Normalt vurderes forholdet ikke at
have veeret visuelt observerbart for en
bygningssagkyndig under henvisning til geeldende
undersggelsesmetoder for Huseftersynsordningen.

Ad 8: Vedrgrer alene Litra B (jvnf tidligere
tilstandsrapport), som er et lille skralderum pa 2 m2 der
nu er fiernet. Bemaerkningen i den tidligere
tilstandsrapport om, at der kan udvikles rad og svamp,
safremt treefugtigheden overstiger 20 %, kan kun antages
at veere en orienterende bemaerkning og har ikke form af
en skadesbemaerkning.

Ad 9: Da tidligere tilstandsrapport ikke har veeret benyttet
og seelger ikke har oplyst om forholdet, har denne
oplysning ikke vaeret mulig for BS at videregive i sin
rapport.

Ad 2. Konklusion:

Generelt kan det siges, at pa naer punkt 2, er alle de
byggetekniske forhold af en karakter, som normalt ikke er
visuelt observerbar for en bygningssagkyndig under
henvisning til geeldende undersggelsesmetoder for
Huseftersynsordningen. Forholdende kunne derfor kun
blive bemeerket, safremt disse havde vaeret kendt for BS,
enten via en tidligere tilstandsrapport, tidligere syns og
skgnssag — eller i seerdeleshed, seelgers aerlige
oplysnings afgivelse.

For s& vidt angar punkt 2, er det let fiedrende gulv sa
ubetydelig, at det kun vanskelig lod sig registrere ved
skagnsmgdet. forholdet vurderes at veere af en
bagatelagtig starrelse, som der ikke vil kraeves gjort
bemaerkninger til i en tilstandsrapport, nar der tages
udgangspunkt i eiendommen alder.




For sa vidt angar punkt 9, kan der kun henvises til at
forholdet kun kunne blive belyst, safremt tidligere
tilstandsrapport havde foreligget — eller i saerdeleshed,
seelgers aerlige oplysnings afgivelse.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Da de patalte byggetekniske forhold alle drejer sig om
"skjulte forhold”, er det SS opfattelse, at det ikke kan
lzegges BS til last, at disse ikke er blevet registreret.

Derimod er det SS opfattelse, at alle de paklagede
punkter skulle have veeret bemeerket, safremt
oplysningerne havet veeret tilgaengelige for BS i form af
tidligere tilstandsrapport, eller seelgers aerlige
oplysninger.

Som omtalt under punkt 1 findes BS grundighed og
iheerdighed med at fremskaffe tidligere rapport ikke
tilfredsstillende.

Ad. 2. Overslag over

udbedringsudgifter incl. moms :

Der henvises til besvarelse under punkt. 1.

Ad 2. Forbedringer:

Der henvises til besvarelse under punkt. 1.

Ad 2. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ingen

Ad 2. Eventuelt

Ingen




