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VURDERING AF TILSTAND OG GENOPRETNINGSBEHOV
Kongepartens Strandvej 37, 5360 Vig

Rekvirent:
Berit Schigttz-Christensen

Gennemgangen blev fortaget d. 23.08.2024 af bygningsradgiver Anders Bzhr Nielsen,
TIf. 30501992, mail abni@bygningsbevaring.dk

Center for bygningsbevaring er blevet kontaktet for at fortage en uvildig vurdering af husets tilstand, samt
behovet for genopretning og vedligeholdelse, med henblik pa at bringe huset i en rimelig sund stand, sa det
er sikre for fremtiden. Vurdering af tilstanden suppleres med prisestimater pa de arbejder der skennes
nedvendige, dog uden at huset vil kunne opfylde det geldende bygningsreglement. Prisestimater er behzftet
men en vis usikkerhed, da de beror pa en visuel gennemgang af huset, uden at der er fortaget egne
destruktive indgreb eller tekniske undersogelser. Vores vurdering tager ikke stilling til om, hvorvidt
genopretning og nedvendig vedligeholdelse er gkonomisk rentabel i forhold til fx nedrivning og genopfersel.
Rekvirenten har tilsendt os geoteknisk undersggelse, bygnings analyse, historisk beretning, samt en del
andre sagsakter.
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Bygningen, generelt

Bygningen er opfort i 1847, som husmandssted. Stuehuset ligger nord-syd vendt, med en mindre
vinkelbygget, tidligere staldl&enge mod @st. Bygningen er oprindeligt opfert i bindingsverk, med indvendige
sideband, lerklinede tavl og stolperne staende, direkte pa et lavt fundament af syldsten. Bindebjalkerne
(loftsbjelkerne over stueetagen) er kemmet ind pa siden af stolperne. Bjelkeenderne har oprindeligt raget
et stykke ud under tagskagget, hvilket i dag, i lighed med bindingsvarket, kun er synligt langs den
vestvendte facade. Facaderne fremstar pudsede og redmalede. Taget er, som oprindeligt, stratekket med
halmmenning.

Vinduer og dere er nyere, med termoruder, udfgrt i aluminium udvendigt og tra indvendigt. Vinduerne har
en autentisk opdeling med mindre ruder.

Indvendigt i stuehuset er den oprindelige rumdisponering i hoj grad bevaret, dog er de to stuer mod syd,
lagt sammen og der er etableret et badevarelse i gangen mod vest. Der tidligere staldlenge er indrettet til
et stort alrum med loft til kip.

Opvarmningen forgar med elvarme, luft til luft varmepumpe og brandeovne i stuen og alrum.

Overordnet konklusion og prisestimater.

Ejendommen fremtrader, ved forste gjekast relativ, pen og rimelig vedligeholdt. Ved en grundigere
gennemgang, viser der sig dog at vaere flere omkostningstunge arbejder, som det er vigtigt at fa udfert inden
for fa ar, hvis man vil sikre ejendommen mod tiltagende forfald.

For at sikre bygningens stabilitet og teethed mod nedbgr, ber vestfacaden, med nedbrudt bindingsvaerk og
udskridning af muren, samt gavlen mod syd, med svigtende fundering og satninger, udskiftes. Samtidigt bor
strataget, inkl. en del af tagkonstruktionen fornys og forstaerkes.

Pa lidt lengere sigt, eller som en del af et samlet projekt, bar facaderne afrenser for den nuvaerende tette
maling, pudsrepareres og kalkes.

Udover ovennavnte abenlyse tiltag, er der en latent risiko for skimmelsvamp i de indvendige forsatsvaegge,
som man i fgrste omgang ber fa undersggt nermere.

Prisestimat for ovenstaende arbejder, inkl. moms

Udskiftning af stratag, reparation af tagkonstruktion, skorstene mv. 788.000
Nedtagning og retablering af ydervag mod vest og gavl mod syd, inkl. fundering 972.000
Istandsattelse gvrige facader, afrensning, puds rep. og kalkning 150.000

Handvaerkerudgift inkl. moms 1.910.000
Uforudsete udgifter. Man ber afsette 15-20% til uforudsete udgifter 382.000
Udgift til teknisk radgivning. Teknisk rddgivning og styring ca. 12 % 230.000
Samlet budget for ngdvendig genopretning og vedligeholdelse, i alt kr. inkl. moms 2.522.000

Ovenstdende priser er estimeret pd grundlag df licitationspriser, vi har hentet hjem pa tilsvarende projekter, inden
for det seneste dr.
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Tilstandsvurdering.

Tag og tagkonstruktion

&

overfladen. De fleste steder langs tagskaegget, er %
tykkelsen stadig en pan, men inde pa tagfladerne er
der mange fordybninger, hvor taget er tyndslidt og
man kan se tekketradene, som holder straene pa
plads, det betyder at taget de steder, er nede pa
under halv tykkelse af et nyt tag.

Strataget har en del mosbegroninger og nedbrydning i "o, :f

Inder fra loftet, virket taget generelt til at vaere tet,
dog ses huller langs rygningen og omkring skorstene,
der blev observeret vandindtrangning ved skorstenen
i alrummet.

Hyvis stratekningen repareres nu, vurderes
restlevetiden at vaere 5 ar.

Menningen er nedslidt og ber udskiftes nu.
Vindskederne mod syd og est, er nedbrudte af rad og

er tjenlige til udskiftning. Hvilket sandsynligvis ogsa
gzlder en del af legteenderne.

Skorstenspiben lengst mod syd, pa stuehuset, er i
darlig stand fra soklen og nedefter, hvor murvaerk og
fuger er lgst og nedbrudte. Skorstenspiben bar
nedtages, til et stykke under tagniveau og
genopmures. Skorstenspiben mod @st, pa den
tidligere staldlenge, tranger til en mindre
murereftergang.

Skorstenen pa nordsiden af "staldlangen” er i ok
stand, men passer ikke til bygningens arkitektur og
byggeskik. Det vil understotte ejendommens
bevaringsvaerdi, hvis den pa et tidspunkt bliver fiernet.
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Tagkonstruktionen er opbygget med hanebandsspzr i
varierende spinkle temmerdimensioner.
Sparafstanden er stor og svarer nogle lunde til
placeringen af bindingsvaerksstolperne. Taget og
bygningen ydervagge, bliver holdt sammen af
etagebjalkerne, de sakaldte bindebjzlker, hvis ender
oprindeligt har stukket ud gennem facaden, hvor de
er fastgjort til vaeggenes stolper.

Tagkonstruktionens temmer er i varierende omfang
preget af angreb af borebiller og nogle steder ogsa

rad. Der er gennem tiden udfert en del reparationer
og nedterftige forsterkninger, af sper og haneband.

Enderne af bindebjalkerne, der er synlige langs
vestfacaden, er alle nedbrudte af rad og borerbiller.

| den nordlige halvdel af facaden (nord for kakkenet),
haelder vaeggen 10-20 cm ud for oven, hvilket
formentlig skyldes at bindebjalkerne er blevet fjernet
i forbindelse med en tidligere ombygning, sa sparene
nu, langsomt men sikkert trykker facaden ud af.

Sammenfatning for tag og tagkonstruktion.

Strataget ber udskiftes indenfor 5 ar. Samtidigt ber
skorstenspiber, vindskeder mv. istandsattes.
Isoleringen pa loftet skal fiernes, sa tagkonstruktionen
kan inspiceres ordentligt, inkl. sperfeddernes og
remmenes tilstand- og forbindelse til de
underliggende ydervaegge.

Man ma forvente at en del spar skal udskiftes helt og
at, blivende spar skal forsterkes og impraegneres.
Desuden vil det vare fornuftigt at indsztte
hjelpespar imellem de nuvaerende spar pa grund af
den store spaerafstand.

Bindebjelkerne bar ogsa eftergas og edelagte ender
udskiftes, hvilket bgr ske i ssmmenhang med
reparation og fornyelse at ydervaeggenes
bindingsvark.
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Ydervaegge og fundering

Ejendommen har oprindeligt varet opfert i
bindingsvark, med indvendige sideband, lerklinede
tavl og stolperne staende, direkte pa et lavt
fundament af syldsten. Denne opbygning ses nu kun i
ydervaeggen mod vest. De gvrige ydervagge er med
tiden udskiftet, eller har faet en skalmur bygget
udenpa, hertil er der anvendt forskellige materialer,
mursten, porrebeton og betonsten.
Vagoverfladerne fremstar pudsede og er malet med
en nyere type facademaling, formentlig en
plastbaseret emulsionsmaling.

Bindingsvaerksvaeggen pa 9 fag, mod vest er i meget
darlig stand. Tre af de originale stolper star synlige,
de ovrige stolper har faet et braet sat pa forsiden. Alle
stolperne er radne i bunden og har ikke lengere

forbindelse ned til syldstenene, heller ikke der hvor

der sidder brzdder pa forsiden.
T

Den nordlige halvdel af vaegen, er gverst blevet
presset 10-20 cm ud, pa grund af tryk fra taget og
manglende bindebjzlker, som beskrevet under "tag”.
Syldstensfunderingen er tidligere undersggt, den gar
kun 10-20 cm ned under terran, der ses dog ikke
storre setningsskader pa facaden, farend man
kommer frem til hjgrnet ved gavlen mod syd.
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Gavlen mod syd er muret op uden pa den oprindelige
bindingsverksmur. Den underste del er formentlig
udfert i mursten, eller letbeton og gavitrekanten er
muret i betonsten. Gavlen har nogle kraftige og
gennemgaende satningsrevner en del steder, og den
buler ud pa midten og i bunden, hvor muren med
tiden har bevaeget sig 40-50 mm ud. Sztningerne
vurderes at vaere aktive, da man kan se at revnerne er
repareret flere gange tidligere.

Satningerne vurderes at vare forarsaget af
manglende og/eller darlig fundering.

Husets gvrige facader fremtrader, flere steder, med
ujevn puds pa den nederste halvdel, hvilket tyder pa
at der har veret afskalninger i pudsoverfladen,
sandsynligvis pa grund af fugt i veeggene. Enkelte
steder ses s®tningsrevner, der er tidligere, er blevet
pudsrepareret, men ikke i neevneverdig grad er brudt
op igen. Dele af ydervaggene er angiveligt blevet
efterfunderet / understgbt igennem tiden.

Facaderne er pudset med cementholdig puds og, er
malet med en moderne og relativ tet malingstype.
Begge dele er ikke optimalt for et gammelt hus, fordi
det kan bidrage til fugtophobning i murene.

Sammenfatning for ydervaegge og fundering
Ydervaggene bzrer prag af at vare renoveret i flere
omgange, med forskellige materialer og metoder-.
Hele bindingsvaerksvaegen mod vest samt gavlen mod
syd, skal nedtages og bar genopfores i nyt
bindingsvark. Samtidigt skal der etableres et solidt
fundament, ligesom de indvendige forsatsvagge bar
udskiftes (se ”Indvendige forhold”)

De ovrige facader bgr eftergas med
murerreparationer og pa lengere sigt, eller som en
del af et samlet projekt, afrenses for den nuvarende
maling, pudsrepareres og kalkes.
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Vinduer og dgre.

Vinduer og dere er af nyere dato. De er udfert med
udvendig side, i hvidlakeret aluminium og indvendig
side i tre, og er forsynet med termoruder.
Vinduerne er nogle lunde autentisk opdelt, med
sidehaengte rammer, med tre ruder i hver. Under
vinduerne er nye skifersalbaenke.

Vinduer og dere er i god stand og har ikke behov for
vedligeholdelse det naste lange stykke tid.

Indvendigt.

Indvendigt er hovedparten af ydervaeggene forsynet
med isolerede forsatsvaegge, som i alrummet mod
nordest, er bekledt med trefiberplader. | stuer og
verelser er forsatsvaeggene bekledt med gipsplader, i
kakken med bredder og forsatsvegen i badevarelset
er af gasbeton.

Alle gulvene er med tiden blevet udskiftet og virker til
at vaere i god stand. De ligger dog i lidt forskellige
niveauer. Entre, kakken og badevarelse har flisegulve,
de gvrige rum har braddegulve.

Man ma formode at gulvene er blevet isoleret i takt
med at de er blevet udskiftet.

Huset bliver opvarmet af en luft til luft varmepumpe,
et par brendeovne og elpaneler.

Der er koldt og varmt brugsvand, samt aflgb til
nyetableret kloak.

Sammenfatning indvendigt

Huset virker umiddelbart sundt indvendigt og bortset
fra den tidligere omtalte vandindtraengning ved
skorstenen i alrummet, samt revner langs sydgavlen,
ses ikke tegn pa problemer.

Det er dog vigtigt at vaere opmarksom pa latente
problemer i forhold til forsatsvaeggene. Mange andre
steder oplever man vakst af skimmelsvamp inde i den
type vagge, hvilket kan forarsage indeklima-
problemer, hvis skimmelspore mv. treenger ud i
omgivelserne.

Af samme arsag anbefaler vi at, forsatsvaeggene langs
facaderne mod vest og syd, fjernes i forbindelse med
udskiftning af ydervaeggene. Den indvendige side af
ydervaeggene ber i stedet isoleres med et materiale
der kan handtere fugt pa en naturlig made og uden
der opstar kondensfugt. Det kan fx vare Hempcrete
eller korkisolering, som afsluttes med kalkpuds
indvendigt. Pa lang sigt bar man overveje det samme
for alle de ovrige forsatsvagge.
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