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Indledning - formal med besigtigelsen

A.1 Formal

Ejendommen blev besigtiget med henblik pa at vurdere:

¢ Om der ved ophold og anvendelse af boligen er sundheds- eller brandfare for
beboerne, jf. byfornyelseslovens § 76, og hvor alvorlig sundheds- eller brandfa-
ren skennes at veere.

e Om eventuelt farlige forhold kan afhjeelpes umiddelbart og uden sundheds- el-
ler brandmeessig risiko for ejendommens beboere.

Besigtigelse, malinger og rapport er gennemfert af Jens Ilum Bock fra Seren Garde
Radgivning. Det skal bemeerkes at rapport og besigtigelse kun beskeeftiger sig med
sundheds- og brandfarlige forhold og ikke afdaekker alle eventuelle svigt og mangler i
bygningen.
Varsling af besigtigelse er udsendt af Fredericia Kommune.
Ved besigtigelsen deltog:
Beboer

Engvald Bech Madsen; Fredericia Kommune

Jens Ilum Bock, Seren Garde Radgivning A/S

A.2 Generelle oplysninger.
Der er tale om et beboet lejemal, der er registreret som ejet af Gammeltoftegaard ApS.

Bygningen opfert i 1919 i 3 etager med udnyttet tagetage og med et samlet boligareal
pa 470 m’ jf. BBR. Det besigtigede lejemal udger 62 m? heraf.

Bygningens facader er udfert i blankt murveerk. Tagbeleegning er udfert med tegl.

Konklusion og anbefaling.

B.1. Konklusion
Der er konstateret fugt- og skimmelangreb i et omfang i 2 af de besigtigede opholds-
rum, som skennes at udgere sundhedsfare ved ophold og beboelse jf. § 75 i Byfornyel-
sesloven (LBK nr. 1228 af 03/10/2016). Det vurderes, at sundhedsfaren er neerliggende,

niveau 1 i soveveerelse i gavl og ikke neerliggende, niveau 2, i tilstedende opholdsstue.

Det vurderes at boligen kan bebos under renovering, safremt:
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e Der indenfor 1 maned geores tiltag til at sikre at boligens opholdsstue kan benyt-
tes uden sundhedsrisiko. Dette gores ved grundig rengering af opholdsrum-
met, hvor alle lodrette overflader renses og alle vandrette overflader renses og
desinficeres.

e Soveverelse mod gavl forsegles og ma ikke benyttes indtil udbedring af fugt-
og skimmelskader har fundet sted. Det anbefales Fredericia kommune at udfere

kondemnering af soveveerelset.
Safremt disse tiltag ikke iveerkseettes

e Vurderes det at boligen ikke kan bebos under renovering og lejemélet bor der-

for kondemneres i sin helhed.

B.2. Anbefaling

Det vurderes med baggrund i besigtigelsen, at beboelse og ophold i lejemélets gavlso-
vevaerelse er forbundet med sundhedsfare i strid med Byfornyelseslovens § 75 stk. 3.

Det vurderes at sundhedsfaren er neerliggende.

Det anbefales,

e atforbud mod ophold i soveverelse treeder i kraft hurtigst muligt, da sund-

hedsfare er neerliggende jf. byfornyelseslovens § 76 stk. 2.

Anbefaling begrundes med sundhedsfare som folge af:

e Fugt og skimmelveekst af sundhedsfarlig karakter i opholdsrum i boligen.

Observationer ved besigtigelsen

C1

C.2

C3

Beliggenhed og udearealer
Bygningen er beliggende i byzone ud til offentlig vej.

Udvendig besigtigelse.
Der observeres mindre og storre revner i murveerk samt manglende fuger i altan tilhe-
rende 3. tv. Altanen er beliggende over fugtskadet soveveerelse i lejlighed 2. tv. Det

vurderes at der er risiko for vandindtreengning i murveerk ved slagregn.

Indvendig besigtigelse.
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Rummet er ved besigtigelse ved at gennemga renovering efter vandindtreengning fra

Gavlsovevarelse

ovenliggende altan. Ved besigtigelsen er tapet og loftsbekleedning fjernet.

Det oplyses at skimmelvaekst i rummet er blevet desinficeret for nyligt og at rummets

konstruktioner er blevet affugtet.

Der observeres synlige begroninger af skimmel pa synlige overflader og der kan males
kraftigt forhgjet fugtindhold i top af yderveeg mod vej, gavl og tilstedende etageadskil-

lelse.

Der blev udtaget aftryksprove til laboratorieanalyse pa ydervaeg. Analyse viste mode-
rat koncentration af levedygtige svampesporer i proven. I proven forekommer moderat
individuel forekomst af arter af skimmelsvamp med sundhedsfarlige karakteristika.
Den ene skimmelart er af type, som typisk opstar ved vandskadede konstruktioner.

Da rummet er nyligt desinficeret, ma vaeksten vurderes at vaere nyvaekst.

Det vurderes at der forsat sker fugtindtreengning med skimmeludvikling til felge i op-

holdsrummet.

I venstre side af gavlvindue kan yderveeg males lokalt kraftigt opfugtet og der ses syn-

lige skimmelbegroninger.
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Opholdsstue

For at vurdere mulig sporeforurening fra gavlveerelse til tilstadende opholdsstue fore-
tages luftmaling i opholdsstue samt udvendig luftmaling til reference.

Laboratorieanalyse viste moderat forhgjet koncentration af levedygtige svampesporer
art af skimmelsvamp med sundhedsfarlige karakteristika sammenlignet med referen-
ceprove. Arten er af samme type som er opstaet i fugtskadet gavlverelse efter desinfi-
cering og det vurderes at forekomst i opholdsstue er sket som felge af manglende for-

segling af det fugtskadede rum.

Malinger ved besigtigelsen
D.1. Registrerede fugtmalinger

Rum/Bygningsdel Normal Let fugtig®* | Meget fugtig** Vad***

Treeveerk/gips (%) | <13 13-15 15-17 Over 17

Murveerk (digits) | 20-45 45-60 60-75 >75
Mailinger fra besigtigelse

Rum/Bygningsdel Normal | Let fugtig* | Meget fugtig** Vad***

Top af yderveeg mod vejside X X

og gavl

Tilstedende etageadskillelse X X

Murveerk ved gavlvindue, X X

bund, venstre side set inde-

fra

Qvrige konstruktioner X

* Let fugtbelastning indikerer muligt svigt i konstruktionen.

**Meget hoj fugtbelastning anses for at veere sundhedsfarlig og medferer pa kortere el-

ler leengere sigt betydelig risiko for skimmelangreb.

***Vad fugtbelastning med hejere risiko sundhedsfare og organiske konstruktioner un-

der nedbrydning.

Note omkring malinger i murvaerk og beton: Ved fugtmalinger i tunge veegge males et

storre areal med flere malinger. Dette gores for at undga enkeltstdende malinger der
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D.2.

D.3.

35§

viser fugt, men hvor fugtmaleren i virkeligheden giver udslag pga. af andre omsteen-
digheder f.eks. indmurede armeringsjern mm. Derfor afkrydses den enkelte kategori
ud fra en samlet vurdering af konstruktionen i stedet for at oplyse enkeltveaerdier. Der-

for vil det kunne opleves at samme konstruktion har flere atkrydsninger.

Fugtmalinger tjener til at give et samlet overblik over fugtbelastningen, til at pavise
eventuelle svigt i konstruktionerne samt vise arsager til eventuelle skimmelangreb. De
enkelte malinger er forbundet med en vis usikkerhed og fugtmalinger i sig selv kan

ikke dokumentere sundhedsfare.

Aftryksprover, skimmelsvamp.
Der blev udtaget 3 skimmelprover pa adressen. Aftryksproverne er analyseret af VBM
A/S

VBM A/S har fremsendt resultatet af de udtagne skimmelprover d. 20 september 2017.

Laboratorierapport er vedlagt rapporten som bilag.

Sundhedsmaessige risici

Skimmelsvamp

Mange mennesker er ikke klar over at arsagen til at de foler sig utilpas kan skyldes
skimmelsvamp. Det er ikke unormalt at ga i lang tid med symptomer pa skimmel-

svamp for man opdager arsagen. Nedenunder ses de mest almindelige symptomer:

. Hoste og en trykkende fornemmelse i brystet — mest almindelig hos bern
. Heaeshed ved tale

. Bihulebeteendelser der kommer igen

. Besveeret andedreet eller en folelse af at blive forpustet

. Hovedpine

. Traethed

. Problemer med koncentrationen

. Qre-, neese- og lungeinfektion.

Nogle personer har allergi overfor skimmelsvamp hvilket oftest giver kraftigere symp-
tomer og omkring 10-15% af befolkningen er i risikozonen for at udvikle allergi mod
svamp. Hos personer med allergi er det oftest luftvejssystemet der bliver ramt, mens

ikke allergikere oftere lider af hovedpine, treethed og kvalme.
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Symptomerne forsvinder almindeligvis efter man har fjernet skimmelvaeksten og skim-

melrenoveret.

Den 29. september 2017

Seren Garde Radgivning A/S

Udarbejdet af:

Jens Ilum Bock

Bygningskonstrukter

TIf. 22 76 47 55 — e-mail: jib@garderaad.dk

Rapport juridisk vurderet af:
Seren Garde, Seren Garde Radgivning A/S

Bilag: 1. Besigtigelsesmetode
2. Billeder fra besigtigelsen

3. Laboratorieanalyse
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Bilag

1. Besigtigelsesmetode
Besigtigelsen er sket visuelt, og der er ikke foretaget destruktive undersogelser pa
adressen.
Der er taget fugt- og temperaturmalinger i alle tilgeengelige opholdsrum.
Der er anvendt:

* Gann Blueline Compact B kapacitiv fugtmaler
* Gann Blueline Compact treefugtighedsmaler

* Gann Blueline Compact luftfugtighedsmaler

* MicroBio MB1
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3. Billeder fra besigtigelsen

# .
54’:! >

Manglende fuger i murvaerk, ovenliggende altan
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Revner i murveerk, ovenliggende altan
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Begroninger pa yderveeg, gavlveerelse
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ge — Aftryk:

'3

Forhgjet fugtindhold i top af ydervaeg

| ' : \ ‘. -, .\ ‘

ssted nr. 1

Y

Fugtindhold normaliseres ca. 15-30 cm under etageadskillelse
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Skimmelbegroninger og lokal opfugtning i murveerk ved vindue
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Seren Garde Radgivning A/S

Seren Garde Radgivning arbejder med juri-
disk, byggeteknisk og administrativ radgiv-
ning for kommunerne omkring sundhedsfar-
lige og forfaldne huse - med kondemnering,

nedrivningspabud, oprydning m.v.
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LABORATORIET A/S

VEJ - BYGGERI - MILJ@

[] GUNNEKAR 26
DK-2610 RODOVRE
TLF. +45 36 72 70 00

ROEDOVRE@VBMLAB.DK

[] INDUSTRIVE] |
DK-9440 AABYBRO
TLF. +45 98 21 32 00
AABYBRO@VBMLAB.DK

Skimmelbilag til prgvningsrapportnr.: N-17-16220A

Kundens sagsnummer:

Kundens sagsnavn: Dronningegade 118

VBM prgvenr. Prgvemaerkning Skimmel pavist Antal levedygtige sporer
(CFU)
N-17-16220A-1 1 Cladosporium spp 15
Penicillium spp 18
Total CFU: 33
N-17-16220A-2 2 Cladosporium spp 35
Mucor spp 2
Penicillium spp 50
Total CFU: 87
N-17-16220A-3  Ref Cladosporium spp 138
Penicillium spp 3
Sarocladium Kiliense 13
Total CFU: 154

CFU: Levedygtige skimmelsvampesporer (Colony Forming Units)

CFU vejledning:

CFU mindre end 10 - Der er begraenset forekomst af levedygtige svampesporer
CFU 10-50 — Der er moderat forekomst af svampesporer
CFU over 50 — Der er hgj forekomst af svampesporer

Luftprgve

Referenceprgven (N-17-16220A-3) vist lavt niveau af total CFU for arstiden. Cladosporium spp var
dominerende i referenceprgven. Prgven (N-17-16220A-2) afvigeren fra referenceprgven og har en lille

tendens til dominans af penicillium spp, hvilket kan indikere, at der er skimmelvaekst i rummet.

Beskrivelse af de enkelte svampe

Cladosporium er naturligt en dominerende del af de sporer, der finde i udendgrs luftprgver, i seer i
august/september er sporene tagrige i naturen. | bygninger findes cladosporium ofte pa fugtige
vinduesrammer, men kan ogsa vaekste pa andre bygningsmateriale og celluloseholdige materialer, som
papir og tekstiler, og fedevarer. Cladosporium vaekst ses som olivengrgntlag til sortbrune kolonier og
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vaekster mellem -6 og 32°C, men optimalt mellem 18-28°C. Cladosporium producerer luftbarne sporer
sporene kan veaere allergifremkaldende.

Mucor inkluderer over 50 identificerede arter. Mucor har naturligt habitat i jord, planter, ggdning, frugt og
grgntsager, hvorfor den indendgrs er meget almindelig at finde i fgdevarer. Mucor kan lejlighedsvist findes
i en raekke bygningsmaterialer som eksempelvis materialer af ra eller malet trae. Det er almindeligt at finde
fa sporer i husstgv i huse uden fugt problemer. Mucor kraever hgj vandaktivitet for at kunne vokse
indendgrs, hvorfor Mucor der ikke kan relateres til stgv eller sporer fra fgdevarer kan indikere et
fugtproblem. Mucor er en hurtig groende skimmelsvamp, hvorfor enkelte sporer kan overgro en agarplade.
Mucors veekst ses som hvide kolonier, og vaekster optimalt ved 15-25°C.

Penicillium er meget almindelig og inkludere over 200 identificerede arter. Penicillium ses i en lang raekke
habitater; i naturen bade jord og vegetation. | indendgrs miljger kan penicillium optraede som vakst pa
fedevarer, trae, lim, tapet og lignende, hvor fugtigheden er hgj. De fleste arter har luftbarne spore og
producerer mycotoxiner, der begge kan veere sundhedsskadelige og allergifremkaldende. Vaekst af
penicillium, kan ses som hvide, gule, grgngule eller blagrgnne kolonier. Penicillium veekster ved 5-37°C,
optimalt omkring 25°C, taler udtgrring og sporerne lagres ofte i stgv.

Sarocladium kiliense, tidligere kendt som Acremonium kiliense, er en langsomt voksende skimmel, der
vaekster i hvidlige, grahvide til lysebrune eller lysrgdlige kolonier. S. kiliense findes primaert i jord, og kan
yderst sjeeldent forarsage human infektion.
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