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TILSTANDSRAPPORT OG VEDLIGEHOLDELSESPLAN

Ejendommens adresse

Ejer: Navn
Adresse
Postnummer og by
Telefonnummer

Ejendommen bestar af et stuehus og en fritliggende staldlenge, Til stuehuset er i
sydenden tilbygget en lav udbygning og en garage. Hele tagetagen pa stuehuset er
udnyttet til beboelse.

| den ostlige ende af staldlengen er der pa et tidspunkt indrettet en lille lejlighed.
Bade det gamle stuehus og staldlengen er opfert i bindingsvaerk og med murede
tavl. | staldlengen bestar de fleste tavl af klavede kampesten.

Begge de gamle bygninger har stratag. Udbygningen mod syd har tag af tagstensfor-
mede rgde stalplader pa en lav haldning. Garagen har fladt tag af tagpap pa braed-
der.

Efter BBR registreringen er ejendommen opfert i 1777 og ombygget i 1955, men
der er Igbende sket en del @ndringer gennem arene. Alderen pa de nuverende
bygninger kunne ikke fastlegges, men de kan vare noget yngre.

Gennemgangen er udfert den |2. januar 2007 af:
Bygningsradgiver Hans Jargen Hansen

Mobil tif. 23 61 24 46. Mail hjh@bygningsbevaring.dk
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PRIORITERET VEDLIGEHOLDELSESPLAN.

Priserne i det efterfalgende er sat ud fra vores erfaring, sken og V&S’s prisbog. Priserne er kun beregnet til at
fa et lgst overordnet skgn over udgifterne i de kommende ar, og de vil kunne variere bade op og ned, nar de
endelige priser fra handvaerkerne indhentes. Center for Bygningsbevaring patager sig intet ansvar for, at pri-
serne er korrekte.

Nedenstaende priser er handvarkerpriser (inkl arbejdslen) og de skal tillzgges moms.

Bgr udferes snarest:
o Udskiftning af taget pa staldbygningen. Side 8. 130.000 kr
. Ny menning pa stuehuset. Side 3 15.000 kr

Boar udfgres inden et ar:

. Udskiftning af vinduet i staldbygningens @stgavl mm. Side 10. 10.000 kr
. Udskiftning af vandbrat pa sydgavlen. Side 4. 1000 kr
o Renovering af nordgavlen pa stuehuset. Side 4. 50.000 kr
o Justering af terraenet og pigsten rundt om bygningerne. Siderne 6-9. 60.000 kr

Total udgift det forste ar uden moms 266.000 kr
(specielt i forbindelse med etablering af pigstensbelaegningen, vil

der vaere en hel del penge at spare, hvis man gor det selv)

Boar udfares inden for fem ar:

. Maling af gavlbekledningerne pa staldbygningen. Siderne 8-9. 10.000 kr

) Maling af gavlbeklzdningen pa sydgavlen af stuehuset. Side 4. 5.000 kr

o Maling af vinduer og dare pa stuehuset. Siderne 6-7. 50.000 kr
. Maling af dere og vinduer i staldbygningen. Side 10. 40.000 kr
. Ny tagpap pa garagen. Side 3. 6.000 kr
o Reparation af revner i skorstenen. Side 3. 2000 kr
o Reparation af stolpeender pa @stsiden af stuehuset. Side 5. 10.000 kr
. Reparation af vestgavlen pa staldbygningen. Side 9. 30.000 kr
o Maling af bindingsvaerk og tavl 50.000 kr

Samlet udgift i de efterfelgene 4 a&r uden moms 203.000 kr
(der vil kunne spares en hel del arbejdslen, hvis man

eventuelt laver malerarbejdet selv)

Umiddelbart efter perioden (5-10 ar) ma man paregne udgift til en hel eller delvis fornyelse af strataget pa
stuehuset.
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Taget pa stuehuset

Strataget i den sydlige tredjedel af huset en noget
nyere end resten. Den sydlige del af vestsiden sken-
nes at have en restlevetid pa op til 20 ar. Den sydlige
del af gstsiden formentlig lengere. Taget pa den
nordlige del er noget nedbrudt, og har kun fa cm’s
slidlag tilbage. Kvistens tag er seerlig udsat og tag-
skegget forfalder. Over kvisten er der hul i mgnnin-
gen. Formentlig efter en husmar eller lignende. Taget
pa vindfanget mod @st er noget fladere end pa selve
huset.

Mgnningen pa bade hus og vindfang er nedbrudt.

Der er adgang til skunkrum to steder. Mod @st dog blot gennem en meget smal abning. Begge steder er tem-
meret tort og sundt. Der er ingen brandisolering.

Huset ber have ny manning inden et ar. Man mad regne med, at en tredjedel af kragetreerne skal udskiftes samtidig.
Halmen til menningen ber vaere havrehalm.

Levetiden for en sddan menning er ca 5 dr. Taget pd den nordlige del af huset kan repareres pd- og ved kvisten og
bringes til at holde i mindst 5 ar endnu (formentlig 10). | forbindelse med en tagudskiftning ber man kontakte forsik-
ringsselskabet med henblik pd en eventuelt besparelse pa forsikringspreemien, hvis taget brandisoleres. Det er muligt,
at besparelsen kan forrente udskiftning af den resterende del af taget samtidig. Som brandisolering anbefales en glas-
fiberdug oven pd legterne.

Pa udbygningen mod syd ligger et nyere tag af rede
tagstensformede stalplader. Tag og inddzkninger er i
god stand.

Skorstenen har en del smarevner, iser gverst, men
de skgnnes uden sterre betydning. Formentlig er
skorstenen malet med cempexo. (cementbaseret
maling)

Inden for fem dr ber skorstenens revner repareres, efter
at den er omhyggeligt renset. Efterfolgende males skor-
stenen igen med cempexo. Man ber ikke stryge for man-

ge og for tykke lag cempexo pd, da denne malingstype er
forholdsvis diffusionstaet. Iser i tykke lag.

Garagen har fladt tag af tagpap. Tagpappen er nedbrudt, og den nar ikke hgjt nok op under tagstenene pa
murkronerne. Smeltende sne vil derfor kunne trange ind langs muren. Flere af tagstenene pa murkronerne
mangler hjerner.

Inden for fem dr bar der svejses et nyt lag tagbap pd garagen. Samtidig repareres murkronerne.
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Ydervaeggene pa stuehuset.

Nordgavlen er beklaedt med flekkede graner/rafter.
Arsagen til bekleedningen er uvis, men man ma for-
vente, at det underliggende murvark er i darlig
stand. Eventuelt bindingsvaerk og tavl ma vurderes,
nar bekladningen er fjernet.

Der er rad i bunden af bekledningen. Bade langs jor-
den, i- og over vandbrattet og over det gverste vin-
due. Terrenet er for hgijt.

De nederste vinduer er af blandede typer og hgjder.

Inden et dr ber bekledningen fiernes og de underliggende

dele vurderes. Af astetiske drsager anbefales det at lade
den nederste del af gavlen (eventuelt hele gavlen) std med synligt bindingsvaerk og murede tavl. Vinduerne ber udskif-
tes til nye, som i stil og proportioner passer til det avrige hus.

Vestsiden har fundament af store klgvede kampe-
sten/syldsten. Der er ingen fodrem i huset. Tavlene )
er tilsyneladende malet med cempexo og bindings- . 1
verket med alkydoliemaling.

Stolperne er kortet lidt op og undermurede, fordi
der har varet lidt rad i bunden. Generelt er sidens
bindingsvaerk i god stand, og selv om der stadig er en
smule rad i bunden af stolperne, har dette ingen be-
tydning, da siden holdes oppe af tavl og lzsholte. Der
er dog lidt mere rad i den sydlige lzsholt og i bunden
af stolpen syd for havederen.

Stolpen syd for havederen ber repareres inden 5 dr. Den
rddnende lasholt repareres ved lejlighed.

Sydgavlens breddebekledning er i god stand. Salban-

ken/vandbrazttet under vinduerne er under nedbryd-
ning.
Ved gennemgangen kom der lidt vand ind over vin-
duerne. Arsagen kunne ikke pracist lokaliseres, men
formentlig kommer vandet ind ved den nederste
konsol til antennen.

Vandbrattet bor skiftes inden et dr, og breeddebeklaednin-
gen ber males i lsbet af 3-4 dr.
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Tilbygningen mod syd er formentlig opfert omkring
1955-60.

Generelt er ydervaggene i god stand, men der er lidt
smarevner i sydgavlen. Revnerne skennes dog at va-
re uden betydning.

Ostsiden har lidt radi bunden af alle stolperne. Iser i
bunden af stolperne nord for den nordlige der.
Terraznet er alt for hgijt.

Efter at terrenet er senket, bar estsidens stolper kortes
lidt op og undermures som pd vestsiden.

De 3 nordligste stolper bar inden for 5-10 dr have luset
nye ender i bunden.

Generelt om ydervaggene og bindingsvaerket:

Huset er for nylig sat i stand til salg, og derfor fremstar det flot og stort set uden afskalninger i ojeblikket.
Da trae og murvaerk arbejder forskelligt i forhold til temperatur og iser fugtighed, vil der komme revnedan-
nelser mellem tavlene (murvarket) og bindingsvaerket. Derfor ma man regne med jeevnlig vedligeholdelse af
ydervaeggene pa et sadant hus. Selv om behandling af tavl og bindingsvaerk udfgres optimalt, skal man regne
med at male og kalke ca hvert 5. ar.

Den anvendte cempexo-maling er normalt for dyr, for tet og for besvarlig at arbejde med pa et bindings-
vaerkshus. Normalt anbefales kalkning af tavlene og linoliemaling, traetjere eller en blanding af disse produkter
til temmeret (og til alt andet traevaerk udvendig).

Nu er der imidlertid smurt cempexo pa murvarket, og kalk kan ikke binde pa denne cementbaserede maling.
Derfor anbefales det at fortsette med cempexo nogle ar endnu. Pa et tidspunkt bliver cempexolaget imidler-
tid for tyk og for taet, og derfor begynder det at skalle af.. Hvis man fortsatter med cempexo, er det derfor
vigtigt at man kun smerer tynde lag pa. Ogsa selv om det ikke bliver fuldstendig daekkende.

Pa et tidspunkt vil man dog vare ngdt til at rense cempexoen af (sandblaesning), og efterfglgende ber man ga
tilbage til at kalke tavlene.

Gavlen mod nord bgr man fra starten behandle med kalk.
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Alkydmalingen pa bindingsvarket har samme problemer med, at den stigende lagtykkelse gar behandlingen
for tet. Det anbefales at ga over til at male bindingsvaerket med linoliemaling.

Linoliemaling binder udmarker oven pa alkydmaling, og det er derfor ikke ngdvendigt at fierne al gammel
maling ferst. Al les maling skrabes af. Traet stryges med grundingsolie, iser pa bart tre. Efterfalgende males
2-3 gange med linoliemaling i tynde lag.

Reparationer pa tavlene bar foretages med en ren kalkmeartel. Cement bgr ikke anvendes. | stedet kan en
meortel bestaende af for eksempel | del lesket kalk, | del jurakalk og 6 dele sand anvendes (hydraulisk kalk-
mertel).

Det er vigtigt at der ikke pudses ud pa forsiden af bindingsvaerket. | stedet pudses ind til siden af temmeret og
om ngdvendigt beskares med murskeen, sa de uundgaelige revnedannelser styres. Hvis man pudser ud pa
forsiden af tammeret skaller pudskanten i bedste fald af, og i varste fald traekkes tavlene gradvist ud at bin-
dingsvaerket, nar traet udvider sig.

Undermuring af stolpeenderne efter lettere radangreb er en brugbar Igsning, men opmuring og pudsning skal
ske, sa stolpeenderne ikke star ned i en vandsamlende “gryde”. Pudsen skal ogsa hér op under stolpen, ikke
op pa forsiden.

Terrznet skal holdes nede, sa murvaerk og tsmmer ikke opfugtes ungdigt. En traditionel pigstensbelegning, af
sma toppede brosten rundt om huset, er den bedste Igsning. Blandt andet fordi tagdryppene slas i stykker, og
man derfor ikke far sa meget opsprojt pa vaeggene. Desuden tillader pigstensbelagningen, at jorden langs hu-
set kan torre.

Pigstensbelegningen ber starte ca 10 cm neden for overkanten af sokkelen/syldstenene og udferes i en bred-
de af 60-80 cm, sa tagdryppene opfanges. Belegningen bgr have et fald pa ca 5 cm fra huset og ud.

| dette tilfelde bar terrenet pa hele gardspladsen senkes og afvandingsmulighederne reguleres inden et ar.
Man bgr ikke drene dybere end husets fundamenter. Hverken ude eller inde. En @®ndring af jordens fugtighed
kan zndre jordens bazreevne med sztninger til folge. Hvis en sadan draning er uundgaelig, bar man farst fa
lavet jordbundsundersogelse og folge det geotekniske firmas anvisninger om eventuel efterfundering.

Vinduer og yderdgre i stuehuset

Vinduerne er af blandede typer og med forskellige
hzngsler. Vinduer og dere er malet med alkydoliema-
ling, og generelt er vinduerne og deres maling i god
stand

Nordgavlens @verste vindue er et nyere termovindue,
som er i god stand.

Badevarelsesvinduet er et liggende smasprosset enkelt-
fagsvindue med en indvendig forsatsrude. Det lave vin-
due ind til stuen er med en blyrude indvendig og med
en udvendig forsatsrude. Begge er i rimelig god stand,

men stilmassigt passer de darligt til huset.

Vestsidens vinduer er af forskellig alder og med forskellige hangsler. Der er en smule rad i de sydligste. Have-
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deren er en zldre der med termoruder. Proportioner og opdeling passer ikke sa godt til huset og vestsidens
vinduer i gvrigt. Degren er gummifuget og ellers i rimelig god stand.
Vinduet mod vest i tilbygningen er et nasten nyt termovindue.

Sydgavlens @verste vinduer er ®ldre termovinduer. Glaslisterne sidder lgst, og malingen er ved at vare ned-
brudt, men ellers er vinduerne i god stand.

Terrassederen i tilbygningen er en ®ldre der med
termoruder. Vinduet mod syd er formentlig fra opfe-
relsen og i god stand.

Vinduet ind til fyrrummet er et ®ldre termovindue
med snydesprosser.

Vinduerne i garagen er med et lags ruder og sma
glaslister. Alle i god stand.

Garageporten er ret simpelt udfert, men i god stand.

Ostsidens vinduer er alle med et lags ruder, kitfalse
og hamborghangsler. Vinduerne er i god stand.

Doren i vindfanget er en nyere revleder og hoved-
deren i den nordlige ende er en nyere tynd der med
fyldninger. Begge i god stand.

Vinduer og dare bor males inden for fem dr. Det anbefales at gd over til linoliemaling.
Al los maling og lest kit skrabes af. Vinduerne stryges med rigelige maengder af grundingsolie. Isaer pa bart tree. Kitten
repareres og vinduerne males 2-3 gange med linoliemaling.

Gummifugerne rundt om havederen ber ved lejlighed udskiftes til martelfuger pd en stopning med tjeret verk.
Eventuelle nye vinduer og terrassedere bor veere med koblede rammer og med energibelagte ruder i de inderste ram-
mer.
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Taget pa staldbygningen

Staldbygningens stratag er nedslidt. Mange syninger
er blotlagte, og derfor siver der vand gennem taget.
Den vestlige ende af nordsiden er i lidt bedre stand,
men der er kun et par cm’s slidlag tilbage.Ved den
ostlige kvist er der en stgrre utethed.
Kvistvinduerne traenger meget til maling.

Staldbygningens tag ber skiftes snarest (til fordret) Under
det nye tag ber etableres en branddug, og derfor skal det
nye tag skrues fast. Man ma forvente, at alle legter skal
udskiftes, og at der skal foretages enkelte reparationer i
tommeret. Ndr taget og lzegterne er fiernet, bor alt trae-

varket behandles mod borebiller. For eksempel med aquaperm eller boracol.
Skorstenspiben bar have repareret fugerne samtidig med tagudskiftningen.

Ydervaggene pa staldbygningen

Nordsiden star i bindingsvark og med tavl af klgvede
kampesten. | betragtning af dette, er tavlene relativt
tynde, og man ma forvente lgbende reparationer pa
tavlene.

Der er ingen fodrem i staldbygningen. Terrenet er
for hgjt i den vestlige ende. Der er lidt rad i bunden
af de fleste stolper, men generelt ma siden betegnes
som varende i god stand.

Vestgavlen har murede tavl med opmalede Igsholte uden pa mur-
verket. Den nordlige stolpe er radden. Terranet bar senkes lidt.
Gavlbeklzdningen er i god stand.
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Sydsiden/gardsiden bestar af pudsede tavl i den vest-
lige ende, og tavl af klgvede kampesten i den ostlige.
I den vestlige ende er terranet rigeligt hoijt.

To af stolperne er helt overpudsede nederst. For-
mentlig pa grund af rad, men ellers er siden i rimelig
god stand.

@stgavlen har tavl af klovede kampesten som det
meste af bygningen.

Flere af tavlene har defekte fuger, iser mod syd.
Gavlbekladningen er i god stand, men malingen er
under nedbrydning.

Vindskeder og dekbrzdder er radne.

Den rddne stolpe i vestgavlen bar skiftes inden for et par dr. Afhengig af bygningens fremtidige funktion ber man
overveje at renovere hele vestgavlen, inklusiv etablering/genskabning af rigtige losholte.

Defekte fuger i tavlene ber repareres inden for to dr. Til reparation af fugerne mellem kampestenene anvendes en ret
sterk cementholdig bastardmartel. (kalkmertel binder darligt pd kampesten/granit) Til reparation af de murede og
pudsede tavl anvendes en hydraulisk kalkmertel som beskrevet pd side 6. Terrenet ber senkes i den vestlige ende,

ogsd beskrevet pd side 6.

Gavlbeklzedningerne ber mod ast males inden for 2 dr, mod vest inden for 3 dr.
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Staldbygningens vinduer, dgre og porte

Vinduerne mod nord og syd er i rimelig god stand. | vestgavlens ene
vindue er der rad i vandnasen, og det gverste vindue i @stgavlen er
meget raddent. -'
Ostgavlens indgangsder (billedet) har en defekt bundkarm, men er .‘
ellers i rimelig god stand.

Bygningens porte og revledgre er ret nye og i god stand. Deren i
vestgavlen er dog meget skav og darligt lukkende.

@stgavlens gverste vindue ber udskiftes i forbindelse med tagomlegningen.
Vestgavlens ene vindue og daren i ostgavlen ber repareres inden et dr.
Inden for fem dr ber alle vinduer, dere og porte males med linoliemaling efter forudgdende reparation df kitten.
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Om denne rapport

Denne rapport er udarbejdet af specialuddannede handvaerkere fra Center for Bygningsbevaring i Raadvad.
Handvzarkernes specialuddannelse indebarer et indgaende kendskab til ldre bygninger og traditionelle
byggematerialer. Bygningsradgiverne er forsikrede gennem en normal radgiverforsikring for tegnestuer.
Formalet med rapporten er at give ejeren et redskab, der skal sikre at fremtidige vedligeholdelsesarbejder
udferes teknisk korrekt, samt at bygningens bevaringsvaerdier sikres eller styrkes.

Med mindre andet er aftalt, omfatter undersggelserne og rapporten alene husets klimaskarm. Det vil sige
kaelder, fundamenter, ydervagge, dore og vinduer, samt taget med tilhgrende kviste, skorstene og tagrum.
Der kan dog vare lavet specielle aftaler med hensyn til radgivning omkring indvendige bygningsdele og andet.
Rapporten omfatter ikke huset tekniske installationer som el- og gas- og vandinstallationer, varmeanleg og
aflgbsinstallationer. Der foretages ikke automatisk destruktive undersggelser, men hvis behovet opstar,
aftales dette med ejeren, inden indgrebet pabegyndes.

Rapporten indeholder en prioriteret liste over de nedvendige vedligeholdelsesarbejder i de kommende ar.
Af hensyn til for eksempel rationelt brug af eventuelle stilladser og for at fa en fornuftig rekkefalge af
arbejderne, kan prioriteringen vare justeret lidt, sa de naturligt ssmmenhangende arbejder ligger efter
hinanden. Rapporten gennemgar de enkelte bygningsdele, men med hensyn til for eksempel vinduerne kan
tilstandsvurderingen og radgivningen vare givet samlet og holdt i mere generelle vendinger, hvis dette
skannes formalstjenligt.

Anbefalinger omkring istandszttelser og materialevalg kan i nogle tilfelde vare suppleret med vedlagte
generelle anvisningsblade. | rapporten kan ogsa forekomme anbefalinger af mere astetisk art. For eksempel
forslag til en type tagbelegning hvis taget skal skiftes, eller omkring en eventuel vinduesudskiftning og
facadebehandling.

Hvis det er aftalt, at rapporten skal indeholde skennede priser for udferelse af de anbefalede arbejder, settes
disse belgb ud V&S’s prisliste, samt vores skan og erfaringer. Center for Bygningsbevaring patager sig intet
ansvar for at disse priser er korrekte, og belgbene vil kunne variere bade op og ned, nar de endelige priser
fra handvarkerne indhentes. Hvis ejendommens ejer gnsker det, kan denne rapport inden for de forste 2 ar
sendes elektronisk som en PDF-fil.

Som supplement til rapporten kan Center for Bygningsbevaring desuden tilbyde:
Gensyn efter en kortere eller l&ngere arrakke. Den hervarende rapport bruges som base og udgangspunkt
for de efterfolgende, og derfor vil disse normalt blive forholdsvis billigere.

Gennemgang af de indkomne tilbud fra handvarkerne.

Kontrol af udferte arbejder.

Arkitekthjelp til udarbejdelser af eventuelle ans@gninger til Fredningsmyndighederne og til kommunernes
Bygningsforbedringsudvalg.

Udfgrelse af bygningsarkaologiske undersggelser.

Opmaling af de eksisterende bygninger.

Kursusvirksomhed, eventuelt direkte malrettet til de aktuelle handvaerkere og radgivere.

Hjelp til radgivere omkring udarbejdelse af dele af beskrivelse og udbudsmateriale.

| helt specielle tilfelde ogsa projektering og tilsyn med sterre restaurerings- eller renoveringsarbejder.
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