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de deltager)

(I det felgende betegnet som klagers murermester xx
Indklagedes temrer yy)

Bilag (herunder relevante tilbud) :00




Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

1. Huset er skaevt flere steder.

2. Emheette aftraek fra emheaette er ikke fort over tag.
3. Der er lgse braedder i skraloft ved overdaekket
terrasse.

Klagers pastand:

Kort tid efter overtagelsen den 15. august 2015 opdagede
KL, at skillevaegge inden i huset var skeeve og haeldte
mod gst med op til 4 -5 cm foroven. Tilsvarende kunne
konstateres ved langsgaende ydervaegge.

Gulvet kunne ogsa konstateres at vaere ud af vage.

| labet af efteraret kunne man konstatere at indvendige
dare ikke ved alle veerelserne mod gst faldt ind ad og tog
mod gulvteepperne forneden. Badeveerelsesdgren faldt i
af sig selv. Hoveddgren blev utaet for slagregn fra vest,
som fglge af skaevheden i huset. Terrassedegren mod
vest kunne ikke laengere abnes, da den stader mod
udheenget. Da dgren fint kunne abnes da man overtog
huset i sommers, er KL bange for at huset seetter sig
fortsat.

Man opdagede at emhaetten ikke var tilsluttet til et aftraek
over tag. Gennem ventilhuller foroven i emhaettekassen,
kan det ses, at der er udfart et hul i loftet, hvor man kan
konstaterer der ikke er monteret en aftraeksslange.

| skraloftet ved den overdeekkede terrasse er der lgse
breedder der buler nedad.

Ovenneevnte forhold er ikke beskrevet i
tilstandsrapporten, hvorved man ikke har haft mulighed
for at bringe det ind i en forhandling om prisseettelse af
huset ved kgbet.

KL's krav er derfor:

1) Opretning af alle skeevheder og sikring mod

yderligere saetninger.
Subsidieert:

a) Opretning af alle dgre, sa de gar normalt - hovedar
bliver teet for regn og terrassedar ikke steder mod
udhaeng.

b) Dekort der modsvare det belgb man kunne have
sparet ved huskgbet, safremt forholdende havde
veeret kendt. (belab er ikke fremfart)

2) Der bliver udfaert korrekt aftreek fra emhaette.

3) Lase loftbreedder ved ovedaekket terrasse bliver
fastgjort.




Den bygningssagkyndiges
forklaring:

BB mener at skaevheder er opstaet i forbindelse med
opfarelse, eller umiddelbart derefter. Evt. kan der veeret
opstaet skaevheder i forbindelse med tilbygning i 2008.

BB erkender at han ikke har veeret opmeerksom pa de
paklagede skaevheder ved sin gennemgang den 10. juni
2017.

BB mener ikke huset er ustabilt.

BB erkender han ikke har veeret opmaerksom pa at
emheetten ikke havde aftreek til det fri.

BB erkender han ikke har veeret opmeerksom pa at der
var lgse udhaengsbraedder i skraloftet ved den
overdaekkede terrasse men, han har beskrevet Igst
nedhangende braedder i stuen.

Vejret pa Skyet med smaregn og ca. 3 grader.
besigtigelsestidspunktet:
@vrige forhold: Da der forekommer en del uafklarede forhold ved sagen

som ikke umiddelbart kunne konstateres pa lokaliteten,
har skensmanden af egen drift efterfalgende taget
kontakt til forrige ejer (Lilja Lauridsen). Denne har haft
sommerhuset i perioden fra 1999 til 2016 og matte derfor
forventes at have et stgrre og mere uddybende kendskab
til diverse forhold, end den ejer KL har kabt huset af, som
kun har haft huset i et ar.

Disse oplysninger fremgar i sk@nserklaeringen under
behandling af de enkelte klagepunkter.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad1. Huset er skaevt flere
steder.

Foto nr. 1: Sommerhus Sgstraede 16, 4983, Danemare
(set fra nordvest)

Ejendommen er opfaert i 1977 og faet en mindre vinkel
tilbygning i 2008. Er opfert pa stgbt sokkel, med stgbte
gulve.

Foto nr. 2: Ejendommen set fra sydgst.

Foto nr. 3: Det blev oplyst, at ny ejer har faet fijernet en
hel del bevoksning @st for huset og faet tilkgrt en del jord.
Terreenet er nu kommet op i plan med gvrigt terraen.
Sokkel hgjden pa gstsiden er herved blevet reduceret fra
ca. 40 -50 cm til nu omkring ca. 15— 20 cm.

Foto nr. 4: Ved flugtning af gstfacade, kan det visuelt
konstateres at den forreste stolpe ved overdaekket
terrasse haelder mod venstre (vest) foroven og facaden
modsat.

Over en 2 meter stok kan der males en skaevhed pa ca. 3
cm pa ostlige terrassestolpe foroven og ca. 2,5 cm
skaevhed pa facaden forneden. Samtidig kan der
konstateres en mindre udbgjning i udhaenget pa midten i
facadelinjen, som ikke er malt, men som skgnnes i
stgrrelsesorden pa et par cm.

Foto nr. 5: Ved gavlhjerne mod sydvest, kan der over en
2 meter stok males en skaevhed pa 2,3 cm foroven. Det
vil sige ca. tilsvarene skaevhed der kunne konstateres pa
gstfacaden.

Foto nr. 6: Midterstolpen der gar til kip, kan konstateres
at veere i lod i gst — vestlig retning.

Foto nr. 7: Hvorimod midter stolpen er ca. 1 cm ude af
lod i nord — sydlig retning.

Foto nr. 8: Flere andre af huset facader er ude af lod.
Her udhusudbygningen ved gavlhjgrne mod sydvest
haelder mod syd.

Foto nr. 9: Tilsvarende skaevhed pa ca. 1 — 1,5 cm kan
konstateres ved skurets modstaende gavl. Det vil sige
skuret haelder i nord — sydlig retning. Hvilket er modsat
den skaevhed der kan konstateres ved husets
langsgaende facader der har skaevheden gst — vest.

Foto nr. 10: Vinduespartiet ved den sydvendte terrasse
er ligeledes ude af lod med ca. 13 mm. (skaevt i gst -
vestlig retning).




Foto nr. 11: Terrasseder mod vest kan ikke abnes helt
da den stgder pa udhaenget og er ca. 5 mm over
underkant af sternkant. Det kan ses, at sternbraet og
udhaeng tidligere er blevet tilpasset for at dgr kunne
abnes.

Ejer oplyser at dgren gik fint da man overtog huset i
august. Ejer mener derfor at huset fortsat seaetter sig.

Foto nr. 12: Terrassedaek kan konstateres at veere i vage
— dog med en mindre nedbgjning pa midten. (antagelig
en fglge af mindre saetninger i understattende
sokkelsten).

Foto nr. 13: Med et selvnivellerende laserstrale med
udgangstrale pa 50 mm placeret midt i hus ved kakken,
er gulvets vandrette plan efterpravet (ikke en
kontrolmetode under Huseftersynsordningen). Som det
fremgar af efterfglgende fotos, kan der konstateres
skaevheder og ujeevnheder over hele gulvfladen.

Foto nr. 14: Ved indvendigt hjgrne ved overgang til ny
vinkeltilbygning, kan der konstateres en forhgjning pa ca.
1cm.

Foto nr. 15: Ved gavlhjgrne mod sydvest (th for
gavlvindue) er gulvet i niveau.

Foto nr. 16: Langs facade mod vest mellem sydgavl og
kokken. Kan der konstateres en lunkedannelse pa ca. 18
mm

Foto nr. 17: Midt pa stuegulv kan der konstateres en
forhgjning pa ca. 13 mm.

Foto nr. 18: Ved kaokken hjgrne mod vest i
vinkeltilbygning, kan der konstateres en lunke pa ca.

1cm. — Det ma konkluderes, at der ikke er tegn pa
saetninger i terreendaek, eller indikationer pa at huset
saetter sig mod gst. De konstaterede afvigelser fra et
vandret plan, peger alene pa en darlig handvaerksmaessig
udfgrelse under opfarelsen.

Foto nr. 19: Ved indvendigt gavlhjgrne ved
vinkeltilbygning, kan der ved lodret projicering af
laserstrale, konstateres en skaevhed i
facadekonstruktionen pa ca. 5 cm mellem gulv og loft og
haelder mod @st foroven. (ikke en undersggelsesmetode
under huseftersynsordningen)

Foto nr. 20: Ved midter skillevaeg op mod kgkken, kan
der konstateres at vaeggen er ud af lod med ca. 3,5 cm
og heelder mod gst foroven.

Foto nr. 21: Ved kgleskabsindbygning, kan der




konstateres en kiletilpasning, der indikerer at den i dag
konstaterebare skaevhed har veeret til stede gennem
mange ar (formentlig fra husets opfarelse). Der er ikke
indikationer pa, at der er bevaegelse i
skaevhederne/saetningen.

Foto nr. 22: Ved hjgrne mellem endevaeg i stue og
langsgaende skillevaeg, kan det konstateres at vaeggen
er ude af lod med ca. 4 cm og heelder mod @st for oven.

Foto nr. 23: Ved yderveeg i vaerelse op mod stuen, kan
det konstateres at gstfacaden er ude af lod med ca. 4 cm
og heelder mod gst foroven. — Det skal bemaerkes at alle
skilleveegge er udfert som en let skeletkonstruktion
beklzedt med profilbraedder.

Foto nr. 24: Indvendige dgre i vaerelsessiden mod gst
stgder pa gulv nar de abnes, som fglge af skilleveeggens
skaevhed.

Foto nr. 25: | badeveerelse er der — iflg. forrige ejer opfart
en brusekabine med glasbyggesten som bruseveeg.
Denne er opfgrt i lod, men skillevaeggens
profilboreeddebeklzedning kan ses at vaere ude af lod med
ca. 5,5 cm.

Foto nr. 25: Det kan konstateres at hjgrnefliser i
brusenichen er kileskaret med uens bredde for at kunne
tilpasses facadens skaevhed. Forrige ejer har oplyst at
brusenichen er opfart i ca. ar 2003 — 04. Der er her ingen
indikationer pa, at der sker yderligere bevaegelse i huset.

Foto nr. 26: Ved terrassedagr mod vest, kan det
konstateres, at denne er forsggt monteret i lod i den
skaeve facadeveeg, da der er en kileskaret tilpasning.

Foto nr. 27: | stuen kan det konstateres at reoler har
uens afstand mellem bund og top, som fglge af
ydervaeggens skeevhed.

Foto nr. 28: Da hoveddgar ikke er i lod, yder vandnaese
og teetningsprofiler forneden, ikke tilstreekkelig
beskyttelse for indtreengende regnvand.

Foto nr. 29: Se tekst ovenfor.

Foto nr. 30: | tagrum kan det konstateres at huset er
opfert uden en afstivende gangbro.

Foto nr. 31: | tagrum kan det konstateres, at der er opsat
vindafstivende diagonal laegter af nyere dato, end avrige
tagleegter. Kan evt. vaere en indikation, pa at en tidligere
ejer, eller for eksempel at en temrer under opfarelse af
vinkeltilbygningen i 2008, er blevet opmaerksom pa




husets manglende vindafstivning i tagkonstruktionen og
derved monteret disse diagonallaegter.

Hverken nuvaerende, eller tidligere BS har nogen
bemaerkninger til de skaeve vaegge, men har begge
bemaerket flg. Under pos. 9.1:

9.1 Lofter/etageadskillelser: K1 Loft i stue "heenger" lidt

Det skal pointeres at en del af skensmandens
undersggelser er baseret pad maleudstyr en
bvaningssagkyndiqg ikke skal anvende.

Tidligere ejer de har anvendt sommerhuset i perioden fra
1999 til 2016 udtaler, at man aldrig har registreret at
sommerhuset var skaevt. Man har kun anvendt
sommerhuset i sommermanederne og kun fa gange
besagt huset kort i Iabet af vinteren. At indvendige dare
til tider kunne sleaebe pa gulvteeppe forneden og
terrassedar mod vest gik teet pa udheeng, er ikke noget
man har haeftet sig ved som et problem. Udskeeringerne i
udheenget, for at dgren kunne abnes, er ikke noget man
selv har foretaget, men ma veere udfgrt af dem de kabte
huset af.

Ad 1. Konklusion:

Det er skensmandens overbevisning, at der ikke er
indikationer pa at huset er ved at synke. Dette kan
begrundes med, at terreendaekket/gulvet reelt er plant,
dog med en del ujeevnheder og lunkedannelser. Det kan
endda pavises at veere nogle punkter mod vest, hvor
terreendaekket er lavere. Hvilet er modsat husets
haeldningsretning.

Husets facade og langsgaende inderveegge, har en klar
tendens til at heelde mod @st. Denne heaeldning er dog
ikke ensartet, i det der kan males uensartet lodprofiler pa
vaeggene.

Endvidere kan der konstateres skaevheder der gar
modsat den gst — vest gaende haeldning (se foto nr. 4 -6 -
7 -8 0g 9).

Det er sk@gnsmandens overbevisning, at huset er opfart
med en ringe handvaerksmaessig udfgrelse, hvor der ikke
har veeret set sa tungt pa, hvorvidt de enkelte
bygningskomponenter som sokkel og vaegge var i vatter,
lod, eller i plan og flugt.

Det er skansmandens overbevisning, at entreprengrerne
af huset (selvbygger?), ikke har haft tilstraekkelig
kendskab til almindelig statik, eller almindelig
handveerksmaessig geengs viden om vindafstivning. | det
der direkte kan konstateres at have manglet
vindafstivning af tagkonstruktionen, ved opfgrelsen, - som
dog delvist er udfgrt efterfglgende.




Det er skensmandens vurdering/gaet, at de tvaergaende
skillevaegge der normalt skulle optage tvaergaende
vindkreefter, er udfert uden vindkryds og der blot er
monteret profilbraedder pa et treeskellet med lodrette
stolper, som erfaringsmeessigt ikke yder nogen form for
vindstivhed. (Forholdet kraever dog en destruktiv
undersggelse for at verificere, hvorvidt der ikke er udfart
vindkryds).

Der mangler tillige en vindafstivende gangbro pa langs af
huset, som ellers ville have kunne optage tvaergaende
vindkreefter, safremt vaegge ikke er udfgrt vindafstivende.

Som fglge af de manglende vindstabiliserende
konstruktioner (hvis de mangler i de tveergaende
skillevaegge), er det skensmandens vurdering, at huset
reelt ma betragtes som vaerende ustabilt for at kunne
modsta de normalt paregnelige vindkreefter.

Det skegnsmandens formodning, at huset under
opferelsen, men teaet pa feerdiggerelse, er blevet pavirket
af en kraftig vestlig storm, der har presset vaegge ude af
lod, sa de har tendens til at haelde mod @st. Pa dette
tidspunkt har man formentlig anset det for
uoverkommeligt at rette huset op og har derfor feerdig
gjort huset og levet med de skaevheder der er opstaet —
da de ikke afveg meget for de gvrige skaevheder og den
mangelfulde udferelses finish, samt at skaevhederne
primeert er af kosmetisk betydning.

Vinkeltilbygningen der er foretaget i 2008, ma dog anses
at yde en vis afstivende effekt pa huset.

Det er sk@gnsmandens vurdering, at arsagen til at
indvendige dgre slaeber mod gulvet og terrassedgr mod
vest gar mod udhang — primeert i vinterhalvaret, for en
vaesentlig del ma tilskrives diverse konstruktioners
pavirkning af fugt. — Dog kan det ikke udelukkes, at
kraftige vindstgd kan have pavirket det "vindustabile” hus
og medfart at veegge er kommet "lidt mere” ude af lod.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Det er skensmandens vurdering, at BS ikke ubetinget kan
klandres ikke at have bemaerket husets skaeve vaegge.

Begrundelse:

- Selvom de skaeve vaegge er "abenlyse og i
gjenfaldende” for personer der i forvejen er blevet
gjort opmaerksom pa forholdet. Specielt nar lod og
vage bliver kontrolleret med et lodbreet — og som af
skgnsmanden, med et selvnivellerende
laserinstrument, er det ikke redskaber
en bygningssagkyndig skal betjene sig af, under




udarbejdelse af en tilstandsrapport.

- Entidligere ejer der har beboet huseti 17 ar, har
aldrig bemaerket at huset var skaevt — ud over hvad
man ansa for, kunne vaere normalt for et sldre
sommerhus. (det er skgnsmandens indtryk at dette
udsagn er baseret pa en sandfaerdig og oprigtig
forblgffelse over at blive konfronteret med
"nyheden” om husets skaevhed).

- En anden bygningssagkyndig har et ar tidligere pa
samme tidspunkt af aret d. 28.5. 2016 heller ikke
bemaerket husets skaevheder.

- Klager der selv er handvaerkeruddannet murer, har
ikke selv observeret skaevhederne i forbindelse
med kabet af ejendommen.

- Det er skensmandens vurdering, at skaevhederne
ikke er sa markant i gjenfaldende, at de vil kunne
forventes at alle bygningssagkyndige under
Huseftersynsordningen, uden anvendelse af stgrre
maleudstyr vil kunne registrerer skaevhederne.

- Det er skensmandens vurdering, at skaevhederne
ligger i greenseomradet for, hvad det kan forventes
at en bygningssagkyndig visuelt skal kunne
registrerer. - Pa denne baggrund indstiller
skensmanden til, at lade tvivlen komme den
indklagede bygningssagkyndig til gode.

Ad 1. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten:

Safremt BS havde registreret forholdet, kunne det
eksempelvis have veeret beskrevet som fglger:

K1: Der forekommer flere skaevheder i husets udvendige
og indvendige vaegge, samt ved stolper omkring terrasse.
Note: Der er ingen tegn pa at skaevhederne udvikler sig.
Ej heller at der er tale om saetninger i soklen.
Skaevhederne beerer praeg af at stamme fra husets
opfarelse, og at veere et resultat af darlig
handvaerksmaessig udferelse.

Det skal bemeaerkes, at den manglende gangbro ikke i sig
selv er indikation pa manglende vindafstivning af
bygningen, da der kunne have veeret foretaget vindkryds i
tvaergaende skilleveegge. Hvilket i sa fald ikke er et
visuelt tilgeengeligt forhold en bygningssagkyndig har
mulighed for at konstatere. Der vil saledes veere tale om
et skjult skadeforhold.

Ad. 1. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms:

Da skadeforholdet reelt er af kosmetisk karakter, er det
skensmandens vurdering, at det vil vaere ude af
proportioner med skadens betydning, at genoprette
huset. Der tages derfor udgangspunkt i at demontere alle
indvendige og udvendige dgre og genmontere disse i
lodret position.

Anslaede omkostninger for dette arbejde (inkl. Malerrep):
Ca. kr. 8.000,-
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Ad 1. Forbedringer:

Der anses ikke at veere tale om forbedringer i den
aktuelle situation, men alene om en genopretning af et
forhold der burde have veeret i orden.

Ad 1. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Ad 1. Eventuelt

Ingen

Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 2. Emheette aftraek fra
emhaette er ikke fart over tag.

Foto nr. 32: Emhaette kan konstateres at vaere udfart
uden aftreek over tag.

Foto nr. 33: Gennem ventilrist foroven pa emheette
skaerm, kan det konstateres at der er udfert hul med rar
op gennem loft. Det har ikke veeret muligt visuelt at
konstatere, hvorvidt der er sket en lukning af rgret i
etageadskillelsen, - eller om der er fri og uhindret adgang
for at varm fugtig rumluft kan treenge op i tagrummet og
danne skadelig kondens.

Ved kontakt til forrige ejer (fra perioden 1999 til 2016), er
det blevet bekreeftet at emhaetten er af typen med
kulfilter.

Denne type emhaette skal ikke have aftraek til det fri. Idet
denne type filtrerer luften og sender det tilbage ud i
rummet. (Filteret begr udskiftes med jeevne mellemrum,
afhaengig af brugen).

Hverken tidligere BS (gyldig ansvarsperiode), eller nu
indklagede BS har nogen bemeaerkninger om forholdet.

Ad 2. Konklusion:

Safremt rergennemfaringen i loftet over emhaetten, ikke
er tillukket, kan der veere et problem, safremt
sommerhuset anvendes i vinterhalvaret. Da varm og
fugtig rumluft i sa fald kan treenge uhindret op og danne
kondens i det kolde tagrum.

Det har ikke veeret visuelt muligt at konstatere hvorvidt
rgret i loftet over emheetten er tillukket.

Ad 2. Fejl og forssmmelser:

Det er en fejl af BS ikke at have bemaerket ragrhullet i
loftet over emhaetten, som ikke er tilsluttet nogen form for
aftraeksrar fra emhaetten.

Begrundelse:

Da der ikke er aftraekshaette over tag, bar det have vakt
BS opmaerksomhed, og dermed undersgge hvorvidt
emhaetten havde aftraeksrgr op gennem loftet, eller om
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emhaetten skulle have aftraek til det fri.

Ad 2. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten:

Forholdet kunne eksempelvis have veeret anfart saledes.:

UN: Via ventilhuller i siden pa aftreeksskaerm fra emhaette
kan der konstateres et gennemfgringsragr op gennem
loftet, som ikke har tilsluttet et aftreeksror fra emhaette.
Desuden kan der ikke ses aftraek over tag. Forholdet bgr
undersgges naermere.

Note: Safremt emhaette er med kulfilter, skal der ikke
veere aftraek over tag, men til gengeeld begr der ikke veere
hul op gennem loftet til tagrum, da der uhindret kan
treenge varm og fugtig rumluft op og danne skadelig
kondens i tagrum. Det bgr undersgges naermere om
hvorvidt rgret i loftet er tillukket.

Ad. 2. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Da det nu er erfaret fra tidligere ejer, at der er tale om en
kulfilter emhaette, skal rgret i loftet veere tillukket og veere
damptaet. Lukning af rgret — safremt dette allerede er
lukket, anslas at kunne udfgres for ca. kr. 500,-

Ad 2. Forbedringer: Ingen
Ad 2. Eventuelle forligsdrgftelser: | Ingen
Ad 2. Eventuelt Ingen

Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3. Der er lgse braedder i
skraloft ved overdaekket
terrasse.

Foto nr. 34: Ved den overdaekkede terrasse kan det
konstateres, at der er et par loftsbraedder der slar ud,
som fglge af fugtspaendinger.

Hverken tidligere BS (gyldig ansvarsperiode), eller nu
indklagede BS har nogen bemaerkninger om forholdet.

Ad 3. Konklusion:

Fastgerelse af loftbraedder under den overdaekkede
terrasse er tilsyneladende banket for taeet sammen under
monteringen, sa der ikke har veeret plads til de
fugtbevaegelser der kan forekomme i vinterhalvaret.

Ad 3. Fejl og forssmmelser:

Da det ikke kan udelukkes at de aktuelle braedder ikke
har haft fugtspaendinger under BS besigtigelse i
sommerhalvaret, kan det ikke entydigt fastslas hvorvidt
BS har begaet fejl, ved ikke at have bemaerket forholdet.

Ad 3. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten:

Safremt forholdet har veeret visuelt observerbart ved BS
besigtigelse kunne det eksempelvis have veeret
beskrevet som fglger:
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K1: Der er fugtspaendinger i et par loftsbraedder ved den
overdaekkede terrasse, som derved buler ned.

Ad. 3. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Det er skgnsmandens vurdering at de fugtudbulende
breedder med held, kan tvinges pa plads efter udterring i
sommerhalvaret og fasgares med skruer.

Anslaede omkostninger: ca. kr. 500,-

Ad 3. Forbedringer: Ingen
Ad 3. Eventuelle forligsdreftelser: |ingen
Ad 3. Eventuelt Ingen
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