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Vedr. Vurdering af Skansegarden, Grennekzervej 1, Dybbel, 6400
Senderborg

Du har anmodet mig om at foretage en uvildig vurdering af ovennavnte ejendom,
hvor jeg har besigtiget denne d.d.

Du har tilsendt mig rapport over bygningsundersggelse fra DMR skimmel der op-
lyser:

Tidligere anvendelse for kab i 2019:

Ifelge det oplyste, var Miljs- og Fedevareministeriet - Naturstyrelsen,
seneste ejer og bruger af ejendommen.

Bygningen har siden henstaet i en arroekke uden brug og opvarm-
ning.

Efter ejerskiftet har @gennemg&ef ejendommen og

skennet, at den ikke kan istandscettes i henhold til Senderborg Kom-
munes krav om ”“Projekt Zero”-energioptimering, hvilket ifelge det
oplyste betyder, at bygningen skal opfylde lavenergiklasse 2020, iht.
Bygningsreglementet 201s.

DMR Skimmel har klarlagt konstruktionernes opbygning og

tilstand, set i relation til kommunens krav om ”Projekt Zero” energi-
optimering (lavenergiklasse 2020).

Resume af DMR’s undersggelser

Ejendommen er udtjent, forfaldet er accelererende, og sundhedsmeoes-
sig uforsvarlig. Renovering af ejendommen vurderes at veere teknisk
uforenelig med lavenergiklasse 2020 i BR1s.

Undersogelser

Bygningsbeskrivelse

Der er tale om et hus beliggende i skanseomradet, og ifelge det oply-
ste genopbygget i 1872, efter den blev adelagt i krigen i 1864.
Ejendommen er bevaringsveerdig (SAVE-veerdi 3).
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Taget har tidligere veere stratcekt, men er nu med asbestholdige bol-
geplader. Taget er utcet, og inddoekninger omkring skorsten og kvist
er defekte.

Facadens murveerk er med revnedannelser og nedbrudt mertel. Pud-
sede gesimsband- og hushjsrner er afskallende, og viser at underlig-
gende murveerk er revnet, krakelerende og nedslidit.

Systematisk fugtmaling af tilgcengeligt veegge viser, at yderveegge
savel som skilleveegge, er opfugtede fra gulvniveau og op til ca. 0,5 m
over gulvet (varierer lokalt).

Ydervoeggenes opbygninger varierer fra ubekloedte til forskellige
pladebeklcedninger. Variationerne indikerer, at pladebeklcedninger-
ne er udfort som forseg pa at imedega fugt.

Opfugtningerne giver sig visuelt til kende som bl.a. fugtskjolder pé
veegge med lgstsiddende tapeter og radnende, vade fodpaneler.

For undersogelse af om opfugtningerne har medfert skimmelvoekst
pa konstruktionerne

Det registreres, at ydervoeggene er massivt muret og med stoerkt
nedbrudt mertel (ingen binding).

li(erl er formentligt tale om lermegrtel uden ophcerdende bindemiddel
(kalk).

Undersgagelserne af gulvene afslarer, at disse er med flere forskellige
konstruktionsopbygninger:

* Fliser udlagt pa beton (sandsynligvis direkte i sand).

* Treegulve udlagt pa streer pa teglsten udlagt direkte i sand.

* Opklodsede strogulve pa betondeek udlagt direkte i sand. Alle un-
dersogte konstruktioner er opfugtede, og treegulvene er med forskel-
lig grad af trecenedbrydning

(rad).

Flere steder i ejendommen ses tegn pa skadedyr.

Udvendig undersagelse af funderingsforholdene viser, at huset tids-
typisk er funderet pa syldsten.

Lofterne viser lokalt skader fra det utcette tag.

Lofterne er generelt misfarvede, uens og af lav byggeteknisk og hi-
storisk veerdi.

De konstaterede konstruktioner vurderes at yde ingen eller ringe ra-
donbeskyttelse. Det har ikke veere muligt at male radonniveauet i
bygningen, da radon bgr males over en periode pa mindst so dage, i
perioden mellem oktober og april, og bygningen skal veere i drift i
maleperioden.

Elinstallationerne er af varierende kvalitet, og stedvis med stofled-
ninger, som kan udgere en brandfare. Elinstallationerne skennes at
veere ulovlige.

VVS og kloak er ikke undersegt ncermere. Det ma ud fra bygningens
alder og generelle stand forventes at vandferende ror er nedbrudte
(rustne), og at kloakrer er udfert af teglror, som forventeligt ogsa er
defekte.

Eksisterende vinduer opfylder ikke goeldende krav til redningsabnin-
ger i tilfcelde af brand.
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Konklusion:
Nedenstaende generelle forhold gor det skonomisk urentabelt at re-
novere ejendommen - og det er, efter vores opfattelse, reelt ikke mu-
ligt at forandre huset til et lavenergi klasse 2020-hus.
Forudscetninger ved Energiklasse 2020
Energiklasse 2020 indebcerer blandt andet en energiramme pa mak-
simalt 20 kWh/m: pr. ar og skeerpede krav til bygningens toethed,
hvilket ager kravet til luftskifte. Der vil derfor typisk skulle installeres
et ventilationsanleeg med varmegenvinding i et 2020-hus, ligesom kli-
maskceermen skal veere hgjisoleret, typisk med mindst 320 mm isole-
ring i gulve, mindst 190 mm isolering i veegge og ca. 500 mm isolering i
loftet. Isoleringsmoengder som disse stiller i sagens natur store krav
til konstruktionernes damp- og lufticethed, ligesom sa store isole-
;ingfsmoengder fordrer en egnet og velvedligeholdt klimaskcerm, fri
or fugt.

Bevaringsveerdi

Ejendommen er klassificeret som bevaringsveerdig med en SAVE-
veerdi pa 3. Bevaringsveerdien medfarer mulige restriktioner for
ejendommens ydre udiryk, hvilket f.eks. forhindrer udvendig isole-
ring og kan vanskeliggere anvendelsen af lav-energivinduer.

Sammenfatning

Med baggrund i ovenstaende kan vi fastsla, at ejendommen er
steerkt nedslidt og beskadiget, og at det er forbundet med ncerlig-
gende sundhedsfare at opholde sig i ejendommen.

Renovering af ejendommen er teknisk vanskelig og skonomisk uren-
tabelt. Imedekommelse af kravene for lavenergi klasse 2020, er i
praksis umulig. Det vurderes at ejendommen er nedrivhingsmoden.

Ud fra den aktuelle stand, beliggenhed, hustype, alder og eftersporgsel efter
denne type, hvor det er et myndighedskrav, at renovering skal foretages efter
lavenergiklasse 2020, anslar jeg den aktuelle markedsvaerdi til kr. 0.,-, skriver
nul, idet renovering af ejendommen iflg. rapporten fra DMR er teknisk umu-
ligt og nedrivning ikke er tilladt.
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Ejendommen som den tog sig ud ved besigtigelsen d. 16. september 2019.

Jeg erklarer ikke at have andre interesser i sagen end denne vurdering.
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