Blanket til syn og sken

1. Rettens sagsnummer

BS 18-1364/2016 + BS 1560/2016

2. Rettens navn

Retten i Neestved

3. Rekvirent (og eventuel advokat)

Rekvirent: (Oplys navn, adresse, telefonnummer og mailadresse)

Knud Jensen
Ceresvej 32 B, st.
4220 Korsgr

Eventuel advokat: (Oplys navn, adresse, telefonnummer,
mailadresse og journalnummer)

Advokat Christian Laubjerg
Advokatfirmaet Sgren Larsen I/S
Skovsggade 1

4200 Slagelse

TIf. 58 52 02 41

Mail: cl@adv-is.dk
J.nr. 41.182

4. Modpart(er) (og eventuel advokat)

Modpart 1: (Oplys navn, adresse, telefonnummer og mailadresse)
A. Kok-Jensen ApS

Ceresvej 32 A

4220 Korsgr

Ole Staunsbjerg

Modpart 2: (Oplys navn, adresse, telefonnummer og mailadresse)

Eventuel advokat: (Oplys navn, adresse, telefonnummer,
mailadresse og journalnummer)

Advokat Lars Thurg Mgller
v/advokatfuldmagtig Malene Lgkkegaard
Ret & Rad Slagelse

Ndr. Ringgade 70 A, 1.

4200 Slagelse

TIf. 58 50 31 10

Mail: mlo@ret-raad.dk

J.nr. 85942-0001

5. Flere modparter

Modpart 3: (Oplys navn, adresse, telefonnummer og mailadresse)

Eventuel advokat: (Oplys navn, adresse, telefonnummer,
mailadresse og journalnummer)

6. Adciterede parter (og eventuel advokat)

Adciterede part 1: (Oplys navn, adresse, telefonnummer og
mailadresse)

Adciterede part 2: (Oplys navn, adresse, telefonnummer og
mailadresse)

Eventuel advokat: (Oplys navn, adresse, telefonnummer,
mailadresse og journalnummer)

7. Skegnsmandens navn, adresse m.v.

Skgnsmand: (Oplys navn, adresse, telefonnummer og mailadresse)

Ingenigr Lars Rosholm
Askvej 43

5250 Odense SV

Mail: larsrosholm@gmail.com



mailto:cl@adv-is.dk
mailto:mlo@ret-raad.dk

8. Faktuelle oplysninger

Giv en kort beskrivelse af sagen.

Tvist omkring mangler ved lejemal.

9. Generelt om skgnsforretningen

Beskriv skansforretningen.

Skensmanden bedes indkalde sagens parter til skansforretning pa ejendommen beliggende Ceresvej 32 B,
4220 Korsgr. Indkaldelse bedes ske ved forudgaende aftale med parterne.
Pa skansforretningen blev spgrgsmalene gennemgaet.

Sagen omhandler en ejendom fra 1800-tallet.

Det blev oplyst at der ikke findes tegninger af huset.

I starten af 1990érne har lejer udfgrt en indvendig istandsattelse af lejligheden.

Lejer kunne ikke huske pracist hvordan istandsettelsen blev udfgrt men det var polske handvarkere som
udfgrte arbejdet.

Der blev etableret et inspektionshul, her kunne registreres at der var udfert en traeskellet konstruktion med
50 mm isolering, dampsparre af alukraft og en bekleedning med spanplader. Spanpladen var tar.
Teglvaeggen yderst var fugtig/vad.

Yderveaeggen bestar af facadebeklaedning af Hardie-plader, luftspalte, pudset teglvaeg, treeskeletkonstruktion
med 50 mm isoleringsbatts, alukraft og 15 mm spanplade med malet glasvav.

Temperatur teglveeg udv. 14 C, teglveeg indv. 16 C, Overfladetemperatur pa indv. Vegge 21 - 23 C.
Skgnsmanden udfgrte fugtmalinger pa gstfacade sokkel 67, murveerk 33, nordfacade sokkel 70, veeg 59,
vestfacade sokkel 70-88, murveaerk/puds 86, 40, 65.

Regnskarm af Hardie-plank er udfart i 2015-16.

Det blev konstateret at der i ejendommen er en minikalder, dybde ca 1m bredde ca. 0,5 m og leengde 1,2 m.
I keelderen er en pumpebrgnd til bortpumpning af grundvand. Der er fritvandspejl i pumpebrgnden ca 80
cm under gulvniveau.

Skensmanden foretog luftmalinger for skimmel i soveverelse, stue, udendgrs samt tog aftryksmalinger i
stue soveveerelse og kontor. Efter opfordring fra Ole Staunsbjerg blev tillige taget prover i kelder.

Etageadskillelsen blev abnet for at konstatere isoleringstykkelsen i denne. Der er minimum 200 mm
isolering i denne.

Ole Staunsbjerg bad om at fa udfart analyser af overflader og luft i minikalderen.

10. Spgrgsmal fra rekvirenten

Spergsmal fra rekvirenten skal anfgres fortlgbende og veere nummeret (1, 2, 3 osv.). Skensmandens svar
skal anfgres under hvert enkelt spagrgsmal.

Spgrgsmal 1:




Skansmanden bedes oplyse, om der kan konstateres opfugtning af den vestvendte facade.

Svar pa spgrgsmal 1:
Der kan konstateres opfugtning af vestvendt yderveg.

Spgrgsmal 2:
Safremt spargsmal 1 besvares bekraeftende, bedes opfugtningen beskrevet.

Svar pa spgrgsmal 2:

Soklen er pudset og asfalteret. Der kunne males fugtniveau pa denne pa ca. 70 — 88 med Pinlless
Moistermeter, pa vaeg mod nord var fugtniveauet 70.

Pa ydervaeggen mod vest var fugtindholdet mellem 40 og 65, samme niveau som pa teglfacade mod nord.
Disse resultater viser en fugtig yderveeg. Den yderste teglmur er fugtig, men den indvendige traeskellet
konstruktion fremtraeder relativ tar.

Spegrgsmal 3:
Skansmanden bedes oplyse, om der er vaekst af skimmelsvamp, herunder om der er sporedannelse i luften.

Svar pa spgrgsmal 3:
Der er taget aftryksplader 5 steder i huset, samlet antal CFU pr 25 cm2 .
Kaldergulv: mere end 100
e Mellemgang: 84
e Soveverelse 1: 61
e Soveverelse 2: 78
e Stue: 73
Dette niveau er meget over normal baggrundsniveau. Normalt baggrundsniveau er mindre end 10 CFU pr
25 cm2.
Der er udfart luftprevemalinger for skimmelsvampsporer i

e udeluft 84

e kelder, 900

e sovevrelse, 648
e stue 720

De indvendige luftpraver ligger langt over udereferencen og er langt over By og Byg Anvisning 204’s
forslag til graenseveerdier.

Konklusionen er at der er en stor belastning af skimmelsvampesporer i lejligheden.

Skensmanden har ikke konstateret synlig skimmelveekst i boligen, som fremstod velvedligeholdt og
rengjort, dog er der radskader i vinduerne set udefra.

Spergsmal 4:
Safremt spgrgsmal 3 besvares bekraftende, bedes skansmanden oplyse om arsagen hertil, samt hvornar
problemerne ma antages at vére opstaet.

Svar pa spgrgsmal 4:
Skensmanden skanner at der er 3 arsager til vaekst af skimmelsvamp.

1. Det fugtige miljg i keelderen giver ssmmen med gammel stgv og skidt, som er aflejret i kaelderen
grobund for vaekst af skimmelsvamp. | det der ikke er luftteet lukning mod kaelderen skennes det at
skimmelsporer herfra let spredes til resten af lejligheden. Der er ingen indvendige dgare i lejligheden
udover dar til toilet.

2. Skimmelveekst kan opsta hvis varm og fugtholdig indeluft treenger gennem uteetheder i




dampspaerren ud til den kolde ydervag og kondenserer pa denne. Her er meget organisk materiale
(tree og spanplader) som kan give grobund for skimmelvaekst.

3. Den udvendige regnskeerm af Hardieplader er ikke udfart med den foreskrevne udluftningsspalte pa
min 10 for oven og forneden. Regnskarmen betyder umiddelbart at der tilfares mindre fugt fra regn
direkte pa teglmuren, men samtidig bliver afdampningen fra overfladen mindre, da der ikke er den
foreskrevne luftspalte pa 10 mm for oven og forneden.

Skegnsmanden skanner at det ikke er muligt aldersbestemme skimmelsvampen.

Skensmanden skenner at den farste og primare kilde til skimmelveekst er opstaet i keelderen og/eller under
gulvet fra en fugtig undergrund.( Pumpebrgnden skannes at veere etableret for at fijerne/mindske
vandbelastningen nedefra.)

Da huset i 1990’erne bliver efterisoleret indvendigt gges risikoen for skimmel idet opfugtningen af
ydervaggen gges, idet udtarringseffekten fra opvarning indefra mindskes. Samtidig er der en risiko for at en
utet dampsperre gger opfugtningen, nar varm fugtholdig luft mader en kold teglveeg.

Regnskarmen med Hardieplank uden foreskreven udluftning kan have a&ndret pa fugtniveauet i ydervaeggen
og dermed gget risikoen for skimmelvakst.

Spgrgsmal 5:
Safremt spgrgsmal 3 besvares bekraftende, bedes skansmanden oplyse, hvordan vaeksten / og eller
sporedannelsen kan fjernes, og hvad det koster.

Svar pa spgrgsmal 5:

Det er en stor opgave at fjerne alle sporedannelser. Dels skal kalderen renggres, desuden skal formodet
spore bag de indvendige forsatsveegge fjernes. Desuden skal fugtkilderne fjernes sa vaeksten ikke blot
fortseetter. Det er ikke tilstraekkeligt at fjerne fugtkilderne idet sporene i sig selv er sundhedsskadelige.
Skansmanden skanner at en fornuftig afhjeelpning af generne fra de konstaterede skimmelsporer vil vare:

e Skimmelsanering af kalderen.
e Fugtsikring mod grundvand af kalderen og ydervagge (fx dryconnect)
e /Endring af facadebekleedning sa der opnas en effektiv ventilering. 10mm pr m for oven og
forneden.
e Etablering af mekanisk ventilation af keelder og lejlighed.
e Grundrenggring af lejlighed og inventar.
e Nye vinduer
Omkostning til denne lgsning skannes at vaere kr. 175.000,- inkl. moms.

Denne Igsning giver ingen garanti for at skimmel og fugtproblemerne er lgst 100%, idet der formodentlig er
skimmelvaekst bag de indvendige forsatsvaegge.
Skal lejligheden sikres 100% skal der udover ovenstaende udfares:
o alle indvendige veegge og gulve demonteres i alle rum, stue, soveverelse, kekken og badevarelse.
o bagvedliggende overflader skimmelsaneres
e va&gge, gulve og overflader derefter fornys.
e Fastinventar fornys.
Omkostningerne til disse ekstra tiltag skennes groft til kr. 600.000,-

Spgrgsmal 6:
Skansmanden bedes oplyse, om gulvvarmen mellem stuen og 1. sal er udlagt uden underliggende isolering.

Svar pa spgrgsmal 6:




Gulvvarmen pa 1.sal er udlagt i treeplader pa oversiden af etageadskillelsen, Der er konstateret 200 mm
isolering i etageadskillelsen under gulvvarmen. Det skannes at der er 200 mm mineraluldsisolering med 10
% tree i etageadskillelsen under gulvvarmen.

Spergsmal 7:
Safremt spgrgsmal 6 besvares bekraftende, bedes det oplyst, om dette er handvarksmaessigt korrekt,
herunder om dette kan medfare varmepavirkning i stuen.

Svar pa spgrgsmal 7:

I henhold til Bygningsreglementet (geeldende krav i 2014) skal konstruktionen mellem gulvvarmen og en
underliggende bolig have en U-vaerdi mindre end 0,5. Med 200mm isolering i en treekonstruktion skennes at
U-veerdien at veere 0,25, altsa markant lavere. Det skgnnes at vare handveerksmassigt korrekt udfart.
Spgrgsmal 8:

Safremt det ikke er handveerksmaessigt korrekt at udleegge gulvvarme pa 1. sal uden underliggende
isolering, bedes skansmanden oplyse om arsagen hertil, samt hvad det koster at udbedre.

Svar pa spgrgsmal 8:
Ikke aktuelt da skansmanden skanner at det er handveaerksmaessigt korrekt udfart.

11. Spergsmal fra modpart 1

Spergsmal fra modpart 1 skal anfares fortlabende og vere litreret saledes: 1A, 1B, IC osv. Skensmandens
svar skal anfgres under hvert enkelt spgrgsmal.

Spergsmal 1A:

Svar pa spgrgsmal 1A:

12. Spergsmal fra modpart 2

Spergsmal fra modpart 2 skal anfares fortlabende og vere litreret saledes: 1A, 11B, 11C osv. Skensmandens
svar skal anfgres under hvert enkelt spgrgsmal.

Spargsmal l1A:

Svar pa spagrgsmal 11A:

13. Spergsmal fra andre modparter

Spergsmal fra f.eks. modpart 3 skal anfares fortlgbende og vare litreret saledes: I11A, 11I1B, I11C osv.
Skensmandens svar skal anfgres under hvert enkelt spgrgsmal.

14. Spgrgsmal fra adciterede part 1

Spargsmal fra den adciterede part 1 skal anferes fortlgbende og veere litreret saledes: Adc. IA, Adc. IB,
Adc. IC osv. Skensmandens svar skal anfgres under hvert enkelt spargsmal.

Spergsmal Adc. 1A:

Svar pa spgrgsmal Adc. 1A:




15. Spgrgsmal fra adciterede part 2

Spergsmal fra den adciterede part 2 skal anfgres fortlgbende og veere litreret saledes: Adc. I1A, Adc. 1IB,
Adc. 11C osv. Skensmandens svar skal anfares under hvert enkelt spargsmal.

Spgrgsmal Adc. 11A:

Svar pa spgrgsmal Adc. 11A:

16. Spergsmal fra andre adciterede parter

Spergsmal fra f.eks. den adciterede part 3 skal anfares fortlabende og vere litreret saledes: Adc. I11A, Adc.
I11B, Adc. I1IC osv. Skansmandens svar skal anfgres under hvert enkelt spargsmal.

17. Honorar m.v. til skensmanden

17.1. Skegnsmanden har inden udarbejdelsen af naerveaerende rapport estimeret de samlede omkostninger i
forbindelse med besvarelsen til at udgere 20.010,75 kr. Retten har fastsat frist for afgivelse af
skansrapport til den 29. maj 2017.

17.2. For besvarelse af ovennavnte spgrgsmal gnskes et samlet honorar m.v. pa 41.760,75 kr.,
hvilket belgb er opgjort saledes:
(specifikation af honorar, udleeg m.v.) Se faktura 34 og 35.

17.3. Hvis honoraret eller tidshorisonten er overskredet, bedes skansmanden angive en nermere
begrundelse for dette: Modparten har anmodet om at fa udfert aftrykstest og luftanalyser i
minikeelder.

17.4. Det samlede honorar inkl. moms kan opdeles saledes:
Besvarelse af rekvirentens spgrgsmal 35.635,75 kr.

Besvarelse af modpart 1 spargsmal 6.125,00 kr.

Besvarelse af modpart 2 spargsmal kr.
Besvarelse af den adciterede part 1 spgrgsmal kr.
Besvarelse af den adciterede part 2 spgrgsmal kr.

Det bemarkes, at der er omkostninger, som er fordelt ligeligt pa (nogle af) parterne i alt
kr. under henvisning til spgrgsmal nr. . Baggrunden herfor er og udgiften
er fordelt pa falgende parter:

17. a. Honorar m.v., hvis flere skansmeend




18. Dato for erklering og navn pa skensmanden

13. juni 2017 Lars Rosholm

18.a. Dato for erkleering og navn, hvis flere skensmend

19. Eventuelle bilag

i.  Analyseresultater
ii.
ii.

20. Oversigt over materiale

1. Boligretsstevning fra advokat Sgren Larsen I/S dateret 10. oktober 2016 med bilag 1-4

2. Svarskrift fra Thurg Wegener advokater 21. nov. 2016 med bilag A-I

3. Replik fra advokatfirmaet Sgren Larsen /S dateret 13. december 2016 med bilag 5 (udkast til
skgnstema.

4. Processkrift fra advokatfirmaet Sgren Larsen 1/S dateret 19. januar 2017 med bilag 6 og 7

5.




