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1 Indledning

Denne overordnede tilstandsrapport beskriver kort den
byggetekniske stand af eiendommen AB Pa Bjerget belig-
gende Pa Bjerget 5-17 og 4-36, Wilhelm Birkedals Vej 1-7, Bi-
spebjergvej 63-67, Peter Rgrdams Vej 21-27, Tagensvej 250-
256, Bispebjerg Torv 6-8, C.). Brandts Vej 1-23 i Kgbenhavns
Kommune.

Ejendommen er ifglge Bygnings- og Boligregistrets BBR-
meddelelse af den 1. november 2021 bygget i 1925 og bestar
af 48 opgange. | ejendommen er deri alt 208 beboelseslej-
ligheder og 400 m? erhvervslokaler/ butikker.

Alle lejligheder har eget kgkken og toilet iht. BBR-meddelel-
sen. Ikke alle lejligheder har bad i boligen. Ifglge BBR-med-
delelsen har 5 boliger ikke bad, eller adgang til bad i boli-
gen.

Formalet med rapporten er at give en overordnet vurdering
af ejendommens byggetekniske tilstand. Boligforeningen
far pa denne made et overblik over ejendommens behov
forvedligeholdelse og fornyelse, og mulighederne for for-
bedringer.

Rapporten variereri omfang og detaljeringsgrad for de for-
skellige bygningsdele, afhangigt af tilstanden.

Bilag til n@rvaerende rapport er et udkast til en vedligehol-
delsesplan over de foresldede arbejder i de kommende ar.

Vedligeholdelsesplanen skal tilpasses, sa den afspejler
hvordan boligforeningen vil udvikle og vedligeholde byg-
ningen i de kommende ar.
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2 Overordnet konklusion

Ejendommen eri god stand, nar der fokuseres pa de pri-
mere bygningsdele, som er de berende fundamenter,
ydervaegge, hovedskillerum, etageadskillelser m.v.

For de sekundzre bygningsdele er standen varierende.

Taget er et sadeltag med skrd tagflader mod gade og gard.

Tagbeklzdningen sikrer ikke l2ngere tethed og bgr udskif-

tesindenfor de kommende ar.

Kazlderen bruges til pulterrum for beboerne og varmecen-
tral, samt lagerrum for butikker. Pa loftet er der pulterrum
og tarreloft.

Fundamenter og kalderydervaegge er i middelgod stand,
med almindelige tegn pa fugtopstigning/fugtindtrangning
i konstruktionerne.

Facaderne er udfgrt i murvark. Facaderne mod bdde gade
og gard er generelt i god stand.

Vinduerne er generelt de oprindelige trvinduer med kit-
fals. De er generelti god stand. Det kan overvejes hvordan
beboerne stgttes i energiforbedring med forsatsvinduer.

Overfladerne pa hovedtrapperne erigod stand - pa kgk-
kentrapperne er overfladerne ogsd i god stand

Dererindlagt fjernvarme i ejendommen som producerer
varme til lejlighedernes radiatoranlag og til varmt brugs-
vand.

Faldstammer og vandrgri ejendommen er &ldre stdlrgr,
men er ved at blive udskiftet til nye rgri plast.

De tekniske installationer fungerer umiddelbarti hverda-
gen.

Ejendommen har sit eget gardanlaeg med diverse skure,
banke og borde til ophold m.v.
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3 Tilstand og forslag for bygningsdele

Registrering og forslag

De vigtigste af bygningsdelene er kort beskrevet. Faca-
derne er registreret fra terren og fravinduer. Taget er regi-
streret fra tilgengelige tagvinduer og fra loftsrummet.

Vi har besigtiget et antal tilfeldigt udvalgte lejligheder un-
der registreringen for at bedgmme tilstanden af de byg-
ningsdele, som foreningen skal std for at vedligeholde.

Der erikke lavet huller i konstruktionsdele, installationer,
overfladebekladninger etc. Tilstandsrapporten indeholder
ikke en vurdering af lovligheden af udfgrte konstruktioner
og indretninger.

Alle priser er angivet som handvarkerudgifter ekskl. moms
idr2021.

2
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A4 radgiver om holdbarhed

For A4 handler baredygtighed om at valge holdbare Igs-
ninger nar vi vedligeholder og fornyer de eksisterende byg-
ninger. De fleste etageboliger er allerede 50-100 dr gamle -
og med holdbar vedligeholdelse kan de holde mindst lige
sd lang tid endnu. Det giver en minimal klimapavirkning i
forhold til at bygge nyt.

Med de nye mdl om 70% fald i udledninger i 2030, kommer
der sterkere fokus pa klimapavirkningen fra samfundets
aktivitet. A4 foreslar holdbare valg som generelt har en la-
vere langsigtet klimapavirkning end andre alternativer.

Hvor det er muligt, forsgger vi at vise den lavere klimapa-
virkning gennem sammenlignelige tal. Vi foretraekker livs-
cyklusanalyser, der viser den samlede miljgpavirkning af et
materiale. Det gzlder fra udvinding og produktion til det
enten genbruges eller kasseres.

For mange er baredygtighed og klimapavirkning et privat
valg- men boligforeningens valg kan ogsa pavirke klimaet.
Derfor erderinteresseiat kende holdbarheden af de fore-
sldede Igsninger.

Nar man borien @ldre ejendom som jeres, er den gode ny-
hed at den grundlzggende er beredygtig og holdbar.
Selvom den ikke er s godt isoleret som en ny bygning, sd er
byggematerialernes klimabelastning for [2ngst afskrevet.
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Priser - tagveaerk

DKK ekskl. moms

Komplet udskiftning af tagbekladningen til nyt tegl i udseende som eksisterende, med
undertagibradder og pap, udskiftning af tagvinduer, hatter, inddazkninger og overgang
samt nye tagrender og nedlgb i zink

Afsat til eftergang af murvaerk hgrende til taget, i forbindelse med tagudskiftningen
Afsat til biologundersggelseriforbindelse med tagudskiftning

Afsat til udbedring af radskader

Udskiftning af tagpap pa skur i gdrden, hvis ngdvendigt forud for opsatning af solceller
Etablering af 7,2 kWp solcelleanlag pd taget af skuret i gdrden

Verdi over 30 dr af produceret strgm (150 MWh) hvis 20 % bruges af foreningen

Verdi over 30 dr af produceret strgm (150 MWh) hvis 60 % bruges af foreningen

25.000.000

1.400.000

75.000

500.000

25.000

80.000

-47.000

-140.000




_ KONSTRUKTION OG TILSTAND Tegl
ark.ltekte,r Taget er et sadeltag med skrd tagflader mod gade og gard.

og Ingenigrer
Taget er bekledt med tegl.

For at tetne mod slagregn og fygesne, er der udfgrt under-
strygning med mgrtel mellem teglene.

Tagkonstruktionen i tra er fleksibel, og bevaeger sig ved blaest
og snelast. Bdde tegl og mgrtel er ufleksible materialer, og den
relativt svage mgrtel vil derfor give efter og lgsne sig ndr der er
bevaegelseritagkonstruktionen. Understrygning har normalt
en holdbarhed pd ca. 10 ar.

Understragne tegl

Der er meget understrygning der ikke klaber til teglene, men
ligger Igst eller kun hafter til den ene tegl. Der er udfgrt spora-
disk eftergange af understrygningen og ikke hele zoner hvor
understrygningen er fornyet. Der er mange reparationer og
der ses flere steder manglende understrygning.

Selvom der foretages fuldstendig eftergang af understrygnin-
gen, sd vil der kort tid efter en sddan eftergangigen vare hul-
ler og defekt understrygning.

Der er mange rustne eller manglende bindere, som er smad stdl-
trade der fastholder et antal tegl til tagkonstruktionen. Som
sddan er der ikke risiko for at teglene falder ned, men det er et
tegn pd et udtjent tag.

== Manglende under-
/. strygning

Boligforeningen oplyser at der har vaeret utetheder i taget, og
vand har trengt ned i de underliggende lejligheder.

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 8/76
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Pd dele af taget hvor der ikke er adgang til at understryge pa _ Overstrygning ved
A4 arkitekter grund af udformningen, kan man overstryge pa ydersiden af ' tagfod og kvist
og ingenigrer tagbekladningen.
Overstrygning er normalt at pafgre mgrtel pd den udvendige
side af teglene. Dette er et meget udsat sted, og overstrygning
holder derfor kun i ganske fd ar.

Rygningsstenene (gverst pd tagfladen og over hjgrnerne) er
lagti mgrtel. Denne mgrtel ligger pd en rygningsplanke i tr,
som er bevegelig.

Mgrtel og sten kan derfor Igsne sig ndr kraftig blast eller sne-
last far tagets trekonstruktion til at give sig. Det er forvente-
ligt at flere af rygningsstenene ikke sidder godt fast.

-~ Understrygning
. skubber tegl op

Tilstandsrapporten indeholder stikprgvevis besigtigelse, og vi
kan derfor ikke vurdere om der er utatheder pa nuvarende
tidspunkt.

M Tagets alder og den utidssvarende og mangelfulde stand
medfgrer, at vi anbefaler at udskifte taget i Igbet af de
kommende fa ar.

Taget mad generelt betragtes som udtjent. Det kan ikke forudsi-
ges hvorndr der opstar stgrre utaetheder i taget, dette kan ske

. " Rygningssten over
om fd uger eller om flere dr. yening

grat (skrdt hjgrne)

Vi frardder at der udfgres forebyggende vedligeholdelsesarbej-
der pd taget- Det vil vaere "at kaste gode penge efter ddrlige",
men anbefaler at taget udskiftesisin helhed.

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
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Tagvinduerne er generelt de oprindelige stgbejernstagvinduer
med 1lag glas. Vindueskonstruktionen er tret pd de oprinde-
lige vinduer og kan vaere utat. | forbindelse med tagudskift-
ning kan det overvejes at renovere tagvinduerne, ellers vil det
vare ngdvendigt at udskifte dem.

Skorstene er god stand. Skorstenspiberne (den udvendige del
af skorstenene) er ommuret pd et tidspunkt med nye teglsten.

Tagbeklzdningen er den oprindelige tegl. Tilstanden af de en-
kelte tegl varierer. Overfladen pd en del af teglene er porgs
(sma huller) og der er afskalninger, som tyder pd at de er ved at
vare udtjente. Andre fremstdr uden synlige defekter.

| forbindelse med en udskiftning af tagbekladningen kan det
overvejes at genbruge tagsten, someri god stand. Da dereren
relativt stor omkostning til hdndtering og sortering af teglene,
kan detveere dyrere at genbruge sten, end at skifte til nye. Det
vil dog vaere mere baeredygtigt at genbruge tegl, da brending
af nye har en hgj CO, pdvirkning.

Tagvindue med tz-

ringer

Ommuret skor-
stenspibe

Tag
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Tagkonstruktionen er udfgrt med spar som er fastgjort til en-
derne af etagebjalkerne. Der ses tegn pd borebiller og det er
vores erfaring at der kan findes rdd og svampeskader ved

spar-og bjelkeender som skal udbedres i forbindelse med ud-

skiftning af taget.

M Vianbefaler at der foretages en undersggelse af tagkon-
struktionen af en biolog i forbindelse med udskiftning af
taget. Der bor afszettes et belgb til udbedring af skader
der ikke er forsikringsdekkede.

Der hvor taget gennembrydes af ventilationskanaler og tagvin-

duer og hvor taget mgder en mur, er samlingerne tetnet med
zink og blyindd®kninger. Disse indd®kninger er kritiske for
tetheden af taget.

Ved udskiftning af taget udfgres der nye indd®kninger og gen-

nemfgringer.

| forbindelse med tagudskiftningen kan man undersgge mulig-

heden for at lade de gverste lejligheder udvide deres areal op i
tagrummet.

Tegn pd borebiller

Inddekninger ved

Eksempel pd
udvidelse



_ Et nyt tag udfgres med undertag af braedder og pap. Underta-
arkiltekte,r get giver en ekstra sikkerhed mod utatheder, og ggr under-
og Ingenigrer /overstrygning ungdvendig. Et nyt tag vil sdledes give sikker-

hed for at der ikke sker utetheder, og udgiften til at have et
tet tag vil vaere fast og kendt i de kommende mange ar.

En helt ny tagbekladning vil have en levetid som mindst sva-
rer til levetiden for den nuvarende tagbekladning - og uden
de samme Igbende udgifter til vedligeholdelse.

Udskiftning af taget vil give en raekke fordele, herunder:

» Alle overflader pd taget er nye - tagbelagning, hatter, ud-
luftninger, kvistbekladninger, overgange, tagrender.

» Undertag som sikrer mod utaetheder i beboelseslejlighe-
derne ogvandiisoleringen pd loftet.

» Nyerendejern, med nye tagrender og nedlgb. Disse udfgres
typisk lidt stgrre end eksisterende, for at kompensere for
klimazndringerne.

» Nyetztte og sikre overgange mellem tagfladerne og

tilstgdende konstruktioner som hatter, udluftninger,
kviste og altanvaegge.

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 12/76

o o

Opbygning af fast
undertag

Kilde: danskebyg-
ningsmodeller.dk

Eksempel pd under-
tag af bredder

Eksempel pd ferdig
tagflade
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ENERGI-OG RESSOURCEBESPARELSER - TAGVARK

I kan overveje at opsatte solceller pd taget af skuret i garden.
Afhangig af tagpappets nuverende stand, kan det vare ngd-
vendigt at udskifte tagpappet inden montering af solceller for
at sikre lang holdbarhed og teethed.

Solcellestrammen har kun gkonomisk vardi, hvis | bruger
stremmen mens den produceres. Det skyldes at overskydende
strom szlges til elselskabet til en lav pris, som | ikke tjener

penge pa.

Da beboelsesbygningerne er udpeget som bevaringsvaerdige
er der ikke mulighed for at montere solceller pd tegltaget.

Men mindre bygninger i garden kan egne sig godt til solceller.
For eksempel kan mindre overdakninger til cykelstativer ud-
fgres med solceller som producerer strgm til boligforeningens
forbrug.

Afhangig af solcellerne vil der pd skuret i gdrden vare grund-

lag for et anlaeg pd op til 7,2 kWp, som vil kunne producere om-

kring 5.000-5.500 kWh om dret.

Hvis al stremmen der produceres kunne udnyttes af ejendom-
men, vil der med de nuvarende elpriser vaere en besparelse pa
op til 11.000 kr. om dret. Det er normalt ikke muligt at opnd sa
stor en besparelse.

| prislisten er der regnet pd et anleg med en samlet drligt pro-
duktion pa 5000 kWh og en elpris pd kr. 2,00 for kab og kr. 0,20
forsalg.

Skurigdrd

Eksempel pd solcel-

ler pd tagpaptag
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og ingenigrer
KONKLUSION
Kalderen har almindelig tegn pa fugtindtr&ngning.

Det kan overvejes at benytte saneringspuds ved istand-
settelse af kelderydervaegge.

Vi anbefaler at terede raekvaerk udskiftes til nye rekvaerk i
samme udvendige dimension og udformning som de op-

rindelige.
Priser - kelder og fundering DKK ekskl. moms
Udskiftning af rekvark pd 1 udvendig kaldertrappe 15.000

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

Kaldergulvet er stgbt i beton, formentlig direkte pd jorden.
Dette var den almindelige metode dengang jeres bygning blev
opfart.

Gulvkonstruktionen betyder at der kan transporteres fugt fra
jorden op til kzlderen. Ved en fornuftig ventilation vil fugten
blive ventileret ud af kalderen, men ting pad gulvet kan blive
fugtige.

Der er ikke en egentlig forbindelse fra gulvet til det barende
murvark, og fugten vil derfor normalt ikke vaere et problem
for resten af bygningen.

Yderveggene i kalderplan er stgbti beton, mens de indven-
dige vaegge er i murvaerk. Kelderydervaegge i beton har den
fordel, at de ikke suger fugt fra fundamenterne.

Afhangig af betonens kvalitet, kan der godt komme fugt ind
frajorden - og dette kan ses flere steder i kelderen. Omfanget
vurderes dog at vaere begrenset, og problemet mest kosme-
tisk.

Ydervaggene i murvaerk gdr ned under terran, hvilket betyder
at derenrisiko for opfugtning fra hgjtliggende grundfugt eller
overfladevand der ikke ledes korrekt vaek fra bygningen. Vi har
dog ikke kendskab til problemer med fugt fra det lavtliggende
murvark.

Det kan overvejes at benytte en saneringspuds som overflade-
behandling, hvis ejendommen gnsker at udbedre den afskal-
lede puds.

Saneringspuds er serligt udviklet for at kunne optage ekstra
fugt og saltudtrakning.
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Der er nogle stuelejligheder der har inddraget kalderrum un- Kelder
A4 arkitekter der boligen.
og ingenigrer
Flere steder er der udfgrt indvendig isolering af kelderyder-
vagge for at forbedre komforten i rummet. Bekledningen som
kan skjule problemer, som fugtophobning og skimmelsvamp.

Da beboelse ikke er tilladt i keelderniveau, ma rummene be-
tragtes som pulterrum eller hobbyrum.

Der erifglge kommunens arkiv enkelte steder udfgrt draen fra
lyskasser mod gaden i forbindelse med inddragelsen af kzl-
derlokaler.

Keldergulv
Det ervigtigt at disse dran vedligeholdes og renses. Vi anbefa-
ler at det foretages som en del af vedligeholdelsen af kloakled-
ningerne.

J‘/r;_i/\ Ydervaegge

Tilstand og forslag for bygningsdele
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Der er adgang til kelderen via kgkkentrapperne. Kgkkentrap-
pernes nederste del er udfgrti tre, ligesom resten af kgkken-
trappen.

Dette kan vare uhensigtsmassigt, fordi trappen med tiden
kan blive nedbrudt af rad. Hvis trappen bliver nedbrudt, kan
det anbefales at udskifte trappen til en stgbt konstruktion.

Mod gdrden er der udvendige kaldertrapperibeton. Deeri
god stand.

Raekvarket er flere steder terede, og vi kan se at der er foreta-
get midlertidig afstivning af sceptrene pd en enkelt trappe.

M Vianbefaler at terede rekvark udskiftes til nye reekvark
i samme udvendige dimension og udformning som de op-
rindelige.

Der er ved ikke udfgrt fugtmdlinger af kelderydervaegge eller
treevark i kelderen.

Keeldertrappe

Udvendig kalder-

§ trappe

Rekveark pd udven-

dig keeldertrappe
med afstivede
sceptre
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ENERGI-OG RESSOURCEBESPARELSER - KALDER OG FUNDERING
En efterisolering af kalderydervaeggene bgr udfgres udefra,
hvilket kraever opgravning langs alle facaderne. Dette ggres
normalt kun, hvis der alligevel skal graves op, eksempelvis til
etablering af draen.

Indvendig efterisolering med mineraluld kan ikke anbefales,
da dette kan give skimmelsvamp. Der kan isoleres indvendigt
med massive isoleringstyper som minder om gasbetonplader.
Der er en del krav til de eksisterende overflader, og til den af-
sluttende overfladebehandling. Isoleringen kan derfor ikke be-
tale sig, men kan vare relevant til rum som bruges til midlerti-
digt ophold.

Vi har derforingen forslag til energi- eller ressourcebespa-
rende tiltag for kalderen.

Eksempel pd mas-
sivisoleringstype
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og ingenigrer

KONKLUSION ~ = : ‘; -
Facaderne eririmelig god stand. Der bgr foretages udbed-
ringer i forbindelse med stillads pa ejendommen. e I tﬁ @ 54 Eﬂ @ E ﬁ @ E ﬁ fﬂ‘ﬁ Eﬁ Eﬂ @g
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Vi anbefaler at der benyttes andet tgmiddel end salt. /
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Priser - facader/sokkel DKK ekskl. moms
Gade - Afsat til eftergang af facaden ifm. opstilling af stillads 950.000
Gade - Omfugning af murvaerket 4.200.000
Gard - Afsat til eftergang af facaden ifm. opstilling af stillads 750.000
Gard - Omfugning af murvarket 3.400.000
Gavle - Afsat til reparationer 40.000
Gavl - Omfugning af murvaerket 150.000
Afsat til udskiftning af 30 defekte skifersalbanke i forbindelse med eftergang 25.000

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
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KONSTRUKTION OG TILSTAND Gadefacade
arkitekter Facaderne kan se ud som en flade, men fungerer reelt som en g

og ingenigrer rekke sgjler (murpiller) gdende fra fundament til tag, forbun-
det af det murvark som ligger over og under vinduerne (over-
liggere og brystninger).

Sgjlerne bevaeger sig nogle gange forskelligt nar der er tempe-
raturskift, rystelser eller sma &ndringer ved fundamentet. Det
er derfor forventeligt og normalt at der Igbende opstar sma
setningsrevner.

Bygningerne er tegnet af arkitekt P.V. Jensen-Klint, som ogsd
tegnede Grundtvigs Kirken. .
Gdrdfacade
Professor i arkitektur ved Arkitektskolen Aarhus, Thomas Bo
Jensen, skriverisin bogogP.V. Jensen-Klint:

"Bjergbyen er skabt pd Bedre Byggeskiks klassiske forskrif-
ter om stilferdige, men strenge proportioner, ensartet fag-
delinger, smdsprossede vinduer og homogene materiale-
valg, iblandet Jensen-Klints personlige ideal om, at hvert
hus skulle have sit eget ansigt, under hensyntagen til nabo-
ens. | Bjergbyens homogene bygningsstruktur kommer det
personlige praeg diskret til udtryk i gadedgrenes forskellig-
artede murstensindfatninger, der giver hver enkelt indgang
sin egen identitet i den anonyme helhed."

Gdrdfacade
Facaderne er udfgrti blank mur med overvejende gule tegl.
Kgbenhavns Kommune har udpeget ejendommen som beva-

ringsvaerdig.

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 20/76
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A4 arkitekter
og ingenigrer

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 21/76

_

Ved dgrene mod gade og langs facaden ses udvaskninger i
murvarkets fuger.

Skaderne ses langs fortovene, hvilket tyder pd at saltning om
vinteren har bidraget til skaderne.

M Vianbefaler atisglatte fortove forebygges med et andet
tomiddel end salt - hvis det ikke allerede er tilfaldet. Nar
det som her ikke er kalksten i facaden eller belagningen
bgr man benytte tomidlerne: Kaliumformiat eller magne-
siumklorid.

Sdlbankene i de murede facader er udfgrt i skifer. De er gene-
reltirimelig god stand, der ses enkelte defekte skifre.

Ved en istandsattelse af facaden, vil det vaere fornuftigt at af-
s@tte et belgb til udskiftning af defekte og lgse sdlbanke.

Udvaskede fugeri

. murverk

Udvaskede fuger

ved kpkkentrappe-

dor
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Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 22/76

_

Der er allerede udfgrt en del reparationer pa murvaerket, og
omfanget af reparationer kan blive sd stort, at det vil vaere en
god investering af omfuge hele facaden. Det er pd lang sigt
den billigste lgsning og giver et langt penere udseende.

Der er en del zldre kabler pd bygningerne mod gdrden. Vi ser
ofte at disse kabler ikke l&ngere eri brug, og kan fjernesi for-

bindelse med en eftergang af facaden. Det er vigtigt at der ud-

fgres reparation af fugerne hvor kabelsgm fjernes.
Gavlene er generelt i samme stand som resten af facaderne.

Facader og gavle erikke i sd darlig stand, at der bgr opstilles

stillads/lift kun for at udbedre facaderne. Udbedringen vurde-

res at kunne udfgres ndr der af anden grund opstilles stil-
lads/lift pd ejendommen, og der bgr afszttes et belgb i denne
situation.

 Udvaskede og repa-

rerede fuger

 Kabler pd

Facade og gavl



A4 arkitekter
og ingenigrer

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 23/76
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - FACADER/SOKKEL
Facaden udggr en stor overflade, og star for en stor del af byg-
ningens samlede varmetab. Det er derfor en naturlig overve-
jelse om man kan efterisolere facaden og fd lavere energifor-
brug og bedre komforti boligerne.

Den bedste mdde at efterisolere en facade er ved udvendig
isolering afsluttet med for eksempel puds. Det ville dog foran-
dre bygningens udseende vasentligt og vil have stor arkitek-
tonisk betydning for en bygning med bevaringsvardige kvali-
teter som jeres. Udvendigisolering er derfor ikke en mulighed
for ejendommen.

Det erifglge bdde Statens Byggeforskningsinstitut (SBI) og
Byggeteknisk Erfaringsformidling (BYG-ERFA) muligt at udfgre
indvendigisolering med 50-100 mm isolering, men det kraever
en omhyggelig udfgrelse efter geeldende forskrifter.

Det opstdr meget ofte problemer med skimmelsvamp, ndr der
isoleres indvendigt. Der stilles store krav til bygningens stand
og beboernes adfaerd for at undgd det. Vi mener generelt ikke
at fordelene er store nok i forhold til den risiko som fglger
med, sa vi kan ikke anbefale det.

Vi har derfor ikke nogen forslag til energi- og ressourcebespa-
rende tiltag for facaderne.

o

-~ digisolering

SS9 . Princip for udven-

Eksempel pd skade
lering

Billedet er ikke fra
jeres bygning

7

efterindvendig iso-



A4 arkitekter
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Overkarm
Ramme
Kitfals

Tvarpost
Hjgrnebdnds-
hangsel

Lodpost
Sprosse

Sidekarm

Bundkarm

En del af de fagudtryk, som bruges
om vinduer

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 24/76

_

KONKLUSION
Vinduerne er generelti god stand og bgr vedligeholdes Ig-
bende med maling og ngdvendige reparationer.

Priser - vinduer DKK ekskl. moms
Montering af 50 stk. forsatsvinduer med 4 oplukitr med 1 lag energiglas 350.000
Montering af 50 stk. forsatsvinduer med 4 opluki tre med 2 lag energi-termoglas 370.000
Montering af 50 stk. forsatsvinduer med 2 skydeskinner i aluminium med 1lag energiglas 350.000
Montering af 1lag koblet energiglas pa 112 opgangsvinduer - Optoglas 675.000




A4 arkitekter
og ingenigrer

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021

Side 25/76
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KONSTRUKTION OG TILSTAND
Vinduerne i ejendommen er generelt de oprindelige travin-
duer med 1lag glas og kitfalse.

Vinduerne er udfgrt, som "dannebrogsvinduer". Det vil sige, at
vinduets karmpartier er opdelt lodret og vandret og forsynet
med oplukkelige rammer i bdde de nederste og gverste felter.

Vinduerne er udfgrt med tra af en hgj kvalitet. Derfor er det
meget holdbart og kan klare pa virkningen af vind og vejr
med den rigtige vedligeholdelse.

Vinduerne er generelti god stand, og der eringen grund til at
overveje udskiftning af vinduerne ud fra en vedligeholdelses-
massig betragtning.

Der er enkelte vinduer hvor der ses en mere fremskreden ned-
brydning i traevaerket, og enkelte vinduer er pd et tidspunkt
blevet udskiftet til nyere termovinduer.

Bevarelsen af de snart 100 dr gamle vinduer er bade baredyg-
tigt men ogsa kulturhistorisk vaesentligt. Mange gode vinduer
er gdet tabt til darlig vedligeholdelse eller kortsigtede ideer
om nemme varmebesparelser, og er blevet erstattet af vinduer
med lavere kvalitet og holdbarhed.

Med den rette tilgang kan vinduerne holde 100 dr mere.
M Vianbefaler derfor at den nuvaerende praksis med lg-
bende vedligeholdelse viderefgres og eventuelt udvikles

med strategier for istandszttelse af szrligt udsatte vin-
duer og tilbagefgring af udskiftede termovinduer.

7

Oprindeligt vindue

Vindue

Skader pd bund-
karm

/77 /4

’ <



Glassetivinduerne er oprindeligt "trukket glas". Denne type af Vindue med trukket
arkitekter glas erstattede i 1915 den tidligere m&de at producere glas pa glas
0g Ingenigrer ved at fgre glasset igennem en valse, som trak glasset ud i en

uendelig I=ngde. Tidligere blev udfgrt med glaspustningstek-
nikker og kendes primart som kroneglas. Siden ca. 1960 har
man benyttet floatglas, hvor glasmassen haldes pd en
vandret flade, og bliver helt plan og ensartet.

Det trukne glas har bobler, urenheder og svage bglgeformer i
overfladen som giver et serligt, originalt udtryk, som floatglas
ikke har.

M Vianbefaler at defekte glas udskiftes til trukket glas, for

at bevare helhedsindtrykket af de oprindelige vinduer. - | Eksempel pd

istandsattelse af

oprindeligt vindue
\ med udskiftning af
,F defekte tredele

Vinduerne er udsat for meget forskellig pdvirkning afhangig
af deres placering og beskyttelse mod vejret og sollyset.
Vestvendte, og vinduer der er placeret hgjti bygningen, er
vasentlig mere udsat for nedbrydende pdvirkning af vejr og
vind.

Derfor er det ogsd forventeligt at der er disse vinduer som
har stgrst behov for vedligeholdelse.

Opgangsvinduerne har ikke forsatsvinduer, og dermed kun 1 Eksempel p& op-
lag glas. Dette betyder at vinduerne er meget kolde om vinte- toglas monteret pa
ren, og dermed trapperummet. vinduesrammer

Da trapperummet er uopvarmet, vil en forbedring af vindu-
erne ikke give en vasentlig energibesparelse, men det vil heve
temperaturen og komforten i trapperummet.

Samtidigt vil nedbrydningen indefra blive standset, da der

Tilstand og forslag for bygningsdele ikke lzngere kommer kondens pd indersiden af vinduet.
Dato: 10. december 2021
Side 26/76 Vianbefaler at vinduerne opgraderes til 2 lag glas med op-

toglas eller forsatsvinduer.
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Nyere forsatsvin-
due med alumini-

ENERGI-OG RESSOURCEBESPARELSER - VINDUER
A4 arkitekter Der er forsatsvinduer i de fleste lejligheder. Enkelte vinduer
og ingenigrer har monteret koblede rammer. Der dog stadig boliger som kun umsramme
harvinduer med 1 lag glas.

Forsatsvinduerne erindividuelt etableret, hvilket betyder at
der er storvariation i typer og funktion. Der er nyere forsats-
vinduer med energiglas, mens andre er ldre med almindelige
glas, og enkelte med plexiglas/plast.

Der kan opstd problemer med forsatsvinduer som skyldes
utethed i forsatsrammerne. Det giver kondens pd indersiden
af yderrammen, hvor maling og traevark nedbrydes. Darlige in-
dividuelle forsatsvinduer kan dermed utilsigtet skade traever-
ketide falles vinduer.

Enkeltlag forsats-
glas uden ramme

Vi ser ofte forsatsvinduer som er skave eller utztte og
dermed fungerer ddrligt. Da forsatsvinduerne er individuelle
Igsninger, er der ikke grundlag for at foresld samlet udskift-
ning af forsatsvinduerne, men det kan vaere hensigtsmassigt
for de enkelte ejere at foretage forbedringer.

Samtidig er energibesparelsen meget varieret ved de forskel-
lige typer af forsatsvinduer.
Koblet ramme pa

eksisterende vin-
due

Derfor kan det vaere en god ide at stgtte beboerne i forbedring
eller etablering af nye forsatsvinduer.

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 27/76
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Genereltisolerer forsatsvinduer med 1 lag almindeligt glas sd I Termofoto af zldre
arkitekter godt, at en opgradering til energiglas, forsatsvinduerne til ter- forsatsvindue
0g Ingenigrer moglas, ikke kan betales alene med den beregnede energibe-

sparelse.

Der vil formentlig vaere flere beboere som kan fd glede af for-
bedrede forsatsvinduer.

Der findes for eksempel nye typer af forsatsvinduer med lyd-
dempende kvaliteter, som kan vere effektive til at reducere
stgjen frablandt andet Tagensvej.

Der findes ogsd forsatsvinduer med skydefunktion, som for-

bedrer brugen af vinduerne vasentligt, da der ikke er ngdven- Eksempel pd for-

digt .at. épne for§atstnduerne indaq, men bare skyde det ene iiﬁj‘g?inulft{ggd
parti til siden. Vi har ikke selv erfaringer med denne types tet- 2
hed pd lang sigt.
Der kan ogsd monteres koblede glas direkte pd rammen, som
eksempelvis Optoglas. Her er der heller ingen indadgdende
forsatsramme, og i dagligdagen bemarkes det ekstra glaslag
ikke.
Der kan opnds en vasentlig lydreduktion, selv med 1 lag glas.
Folgende lydreduktioner er forventelige:
» Optoglas-optil 10 dB lydreduktion med 1 lag glas Eksempel pd lyd-
f .
» Termoglas - op til 20 dB lydreduktion med 2 lag termoglas g}ﬁ?feer’;g% ;,rj;f

« Lyddempende glas - op til 27 dB lydreduktion med lyd-ter- niumsramme

moglas eller laminerede glas.

Da decibelskalaen er logaritmisk, opleves 10 dB reduktion,
som en halvering af lyden.

Tilstand og forslag for bygningsdele

Dato: 10. december 2021

Side 28/76
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arkitekter besparelse pa op til 80% nar der ikke er nogen forsatsvinduer i holder pd varmen

og ingenigrer forvejen. med s&rlig belzg-

A4 Nye forsatsvinduer med 2 lag energi-termoglas giver en energi- Moderne energiglas
ning pd glasset

Y,
Hvis der er eksisterende forsatsvindueri god kvalitet, men ‘90/ Q"l))e
uden energiglas, kan man ogsd overveje at skifte glassene (kg
alene.

Energiglas har en tynd, gennemsigtig belgning med metal-
film pd ydersiden, som reflekterer en del af varmen tilbage til
rummet. Energiglas giver en besparelse pd ca. 30 % ndr det er-
statter almindeligt glas i et forsatsvindue.

Vrider med fjeder-

Det ervigtigt at forsatsvinduerne sidder taet til karmen for at spending

fungere ordentligt.

Hvis der er &ldre plastvridere eller faste vridere, kan det over-
vejes at skifte vridere til nye med fjederspanding. Sammen
med nye tetningslister kan det forbedre effekten af eksiste-
rende forsatsvinduer.

Det kan overvejes at udforme et samlet forbedringskatalog
med forskellige tiltag for at stotte beboernes muligheder i at
energiforbedre deres forsatsvinduer. Det kunne inkludere til-
budspriser, da der formentlig kan opnds en mangderabat.
Ventilationsrist i
Der ervinduer som har monteret ventilationsriste i glasset. vinduesglas
Det er generelt ikke en god Igsning pd fugtproblemer som skyl-
des manglende udluftning. De smd dbninger giver ikke til-
strekkelig ventilation til at modvirke stor fugtudvikling.
Utaette vinduesriste vil ogsd give koldere indvendige vindues-
overflader, hvor der kan opstad kondens.

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021 Indeklimaproblemer bgr forsgges lgstigennem korrekt udluft-

Side 29/76 ning og vedligeholdelse og rensning af ventilationskanaler.
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Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 30/76

_

KONKLUSION
Det kan overvejes at energiforbedre de udvendige dgre.

Priser - udvendige dgre DKK ekskl. moms

Energiforbedring af 48 hovedtrappedgre med etablering 2 lags glas i dgre og overparti,
inkl. tetningslister og snedkerarbejde 480.000

Energiforbedring af kgkkentrappedgre med etablering 2 lags glas i overparti, inkl. tet-
ningslister og snedkerarbejde 300.000




A4 arkitekter
og ingenigrer

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 31/76

_

KONSTRUKTION OG TILSTAND
Ejendommens udvendige dgre er oprindelige traedore.

Dgrene erigenerelti god stand mht. treevaerk.
Dgrene er udsat for megen trafik, og far derfor lgbende skader
og knubs, som klares som en del af den Igbende vedligehol-

delse.

Maling af dgrene udfgres som en del af den Igbende vedlige-
holdelse.

Hovedtrappedgr

. Kokkentrappedgr




) ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - UDVENDIGE D@RE 1lag glas i hoved-
arkitekter Yderdgrene har betydning for ejendommens varmetab. Derfor trappedgr
og Ingenigrer kan man overveje at energiforbedre dgrene til hovedtrap-
perne.

Hovedtrappedgrene er bdde af udseende og kvalitet af hgj
vardi, og oprindelige dgre som disse har hgj bevaringsvaerdi,
som forsvinder hvis dgrene udskiftes til nye.

De kan i stedet energiforbedres ved at montere energiglas
som forsatsvindue eller optoglas, der hvor der er 1lags glas.
Dgrene justeres og der monteres taetningslister og bgrsteli-

ster, sa de lukker mere taet.
Utet lukning mel-

| de firkantede overpartier, kan der monteres et forsatsvindue, g%jmblad 08
mens der mdske kan monteres et ekstra lag glas i de halvrunde
overpartier, hvis glasset deles i 2, sd det kan fgres forbi de ind-
vendige sprosser.
Halvrundt overparti

med 1/ag glas

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 32/76
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Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 34/76

o

KONSTRUKTION OG TILSTAND
Bygningen har 48 hovedtrapper og 40 kakkentrapper. Hoved-
trappen gar fra gaden til lejlighederne.

Overfladerne er genereltirimelig god stand, med lidt slid fra
almindelig brug. Boligforeningen udfgrer lgbende istandsat-
telse af trapperne ved at udbyde et antal trappeopgange ad
gangen, som en del af den Igbende vedligeholdelse.

Trappetrin og reposer er belagt med linoleum eller lakerede,
som eririmelig god stand.

Indgangsreposerne er belagt med terrazzo.

Vi har ikke set nogen revner i belegningen ved indgangsrepo-

sen. Hvis der opstar revner, bgr de blive repareret af en specia-

list.

Under revner er der normalt et baerejern, som modtager fugt,
ndr gulvet bliver vadt, og dermed begynder at ruste. Der kan

med tiden komme en stor afskalning og behov for dyre repara-

tioner eller udskiftning af barejern.

o

Hovedtrappe

Linoleum

Indgangsrepos

7
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Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 35/76

_

Dgrene til lejlighederne er de oprindelige traedgre. Dgrene er
forsynet med tatningslisteritra, og vurderes umiddelbart at
overholde de krav som galder for =ldre beboelsesejendomme
mht. cirkulaere om brandsikring.

Her taler man om "tatsluttende dgre". Dem betragter man
normalt til at have en gennembrandingstid pd 10 minutter.
Dgrene kan efter nutidig standard dog ikke betragtes som
brandmassigt effektive.

Dgrene har de oprindelige ldsekasser, som fastholder dgreneii
et punkt. Dgrene er derfor ikke helt rette, og det ses flere ste-
der at dgrene ikke slutter teet til karmen.

Mange dgre er forsynet med ekstralds, ofte fordi den gamle la-
sekasse ikke fungerer, eller har et forzeldet ngglesystem.

Det kan overvejes at udskifte dgrene til lejlighederne.

Dgrene er oprindelige, med fine profiler og fyldninger og stan-
darddgre vil ikke bevare det samme udtryk som de eksiste-
rende dgre har. Det er muligt at fd specialfremstillet nye dare,
der har samme udseende som de oprindelige, men med mo-
derne brandsikring og lydtaethed.

De nye dgre vil vere udfgrt uden brevsprakke, da der er fzlles
postkasseanlagiopgangen. Dgrene vil have 3-punktlukke som
sikrer at dgrene slutter taet. Udskiftning til nye dore giver en
del fordele:

» Bedresikring ved brand
» Bedrelyddempning
» Bedrevarmeisolering

» Bedresikring mod indbrud.

Lejlighedsdar

Lejlighedsdar

Eksempel pd speci-
alfremstillet lejlig-

hedsdgr
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Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 36/76
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Kokkentrapperne giver adgang fra garden til lejlighedernes
kokkener og til kzlderen.

Overfladerne pd kgkkentrapperne er i god stand. Der ses ikke
revnerivaegge, loftet og labsundersider, ligesom traevaerket er
velholdt.

Trappetrin og reposer er lakerede. Lakken beskytter kun mod
slid hvis den er helt intakt. Det kraever, at den opfriskes ret tit
de mest udsatte steder.

Med tiden er trinfladerne derfor blevet slidt hule, ligesom for-
kanterne erslidt runde. Trinnene kan fortsat lakeres, hvis for-
men pd trinnene kan accepteres.

Hvis der gnskes nogle mere rette trinflader, sd er den mest
holdbare Igsning at rette trappetrinnene op og derefter ud-
legge linoleum pa alle tredeflader.

Dgrene til lejlighederne er de oprindelige dgre med de ulem-
per, som er navnt for hovedtrappedgrene. Dgrene kan her ud-
skiftes til nye fyldningsdgre i et udseende, som passer til ejen-
dommens alder.

Kakkentrappe

trappe

ﬂ Lejlighedsdar

Trin pd kgkken-
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Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 37/76

Elevatorer eridag et krav pd nye bygninger, og det kan tankes
at beboerne pd et tidspunkt gnsker at opgradere ejendommen
til nutidig standard pd dette punkt.

Der er ikke tale om et arbejde som er vigtigt for bygningens
sundhed - men et arbejde som kan indtankes pa lidt l=ngere
sigt hvis det giver mening for beboerne.

ENERGI-OG RESSOURCEBESPARELSER - TRAPPER
Vi haringen forslag til energi- eller ressourcebesparende tiltag
for trapperne.

Eksempel pa
elevator i kgkken-
trapperummet

Elevator



AV P
og ingenigrer

KONKLUSION

Vi har ikke anbefalinger om tiltag for porte / gennem-
gange.
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Priser - porte/gennemgange

Ingen foranstaltninger

DKK ekskl. moms

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 38/76



Loftiport fra P4
Bjerget 2A med loft-

A4 KONSTRUKTION OG TILSTAND
arkitekter Der er porte i ejendommen der forbinder garden og gaden. !
og ingenigrer bekledning
Fra Pd Bjerget 2A er portens loft dekket med en pladebeklad-
ning. Det tyder pd at der er udfgrt isolering af loftet op mod

lejlighederne over.

ENERGI-OG RESSOURCEBESPARELSER - PORTE/GENNEMGANGE
Lofteti portene er udfgrt med murede hvalv. En udvendig ef-
terisolering vil dekke hvaelvene og reducere loftshgjden. Det
er derfor ikke et tiltag vi vil anbefale.

Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebespa- I S
rende tiltag for porte/gennemgange. e N fo%t med hvalvet

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 39/76



Efterisolering mod loft ved indblasning af mineraluld i forbindelse med udskiftning af tag
Besparelse over 30 driht. Energimarke ved efterisolering mod loft
Efterisolering mod kalder ved indblasning af mineraluld i loft iht. Energimarke

Besparelse over 30 driht. Energimarke ved efterisolering mod kalder

40/76



KONSTRUKTION OG TILSTAND Princip fqr etagead-
A4 arkitekter Etageadskillelserne i bygninger fra denne periode er normalt skillelse i tree
og ingenigrer udfgrt med 20 x 20 cm trbjalker, som ligger fra ydervaggen
mod gaden til ydervaeggen mod gdarden med knap 1 meters af-
stand.

Midt pa bjalkerne er der et lag braedder, hvor der oprindeligt
erudlagt ler (indskudsler), som med tiden t@rrer og minder
mere om sand. Formalet med indskudsler er at forsinke en
brandiat sprede sig.

I en del af kelderen er etageadskillelsen udfgrt som beton
udstgbt mellem stdlbjzelker. Bjlkerne er udfgrt i ubeskyttet
stdl, som bliver opfugtet af at have kontakt med murvarket.
Der ses nogle steder taeringer pa disse stdlbjalker. Teringerne
er overfladisk rust som fdar pudsen til at Igsne sig. Umiddelbart
vurderer vi ikke at der er behov for foranstaltninger nu.

Stalbjelker i etage-
adskillelsen

Etageadskillelserne mellem lejlighederne har braedder pa
oversiden. Pd undersiden er der forskallingsbradder med rgr-
puds.

Denne loftskonstruktion revner let ved bevagelser, ligesom
staltraden som holder rgrpudsen med tiden kan ruste, isar i
de gverste lejligheder pd grund af utaetheder.

Revnerne kan reduceres vasentligt ved at opsatte filt. Loft uden revner

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
Side 41/76
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. Indkuctsher .
arkitekter Det er muligt at reducere varmetabet mod loftet ved at ind- mani———L R

Loitbekloedring

A4 ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - ETAGEADSKILLELSER e Efterisolering af

og Ingenigrer bleseisolering i etageadskillelsen, som vist pa skitsen til
hgjre. Der er tale om en relativt billig made at isolere p3, og da
loftet bliver ret koldt om vinteren, er det en investering, som
typisk er tjent hjem pa mindre end 10 ar.

Den stgrste ulempe er, at loftsrummene skal ryddes i et ret
stort omfang - hvilket kan vare en lille udfordring for de en-
kelte beboere. Ved en tagudskiftning vil efterisoleringen vaere

et myndighedskrav. Eksempel pd loft-

isolering af kelder

Isoleringen medfgrer at loftet bliver koldere. Dette kan @ndre
pd fugtbalancen pd loftet, hvorfor det er vigtigt at ejendom-
men holder gje med, om der er tegn gget fugtighed pa loftet.

Mod kalderen er det besvarligt at isolere, da der skal s®ttes
isoleringsplader op i loftet. Her er der elinstallationer, rgr og
andetivejen. Derfor er udgiften pr. kvadratmeter ret hgj. Des-
uden bliver kaelderen ikke sa kold som loftet om vinteren, fordi
der kommer varme fra jorden.

Udgiften er hgjere og besparelsen lavere - men hvis beboerne i
stuelejlighederne har problemer med at der er fodkoldt, kan
detvaere en rimelig foranstaltning.

Energimarket anbefalerisolering mod kzlderen ved indblaes-
ning, efter samme princip som mod loftet. Dette er en del billi-
gere og senker ikke loftshgjden. Hvis det er muligt at udfgre,
bgr det overvejes.

Isoleringen betyder, at der bliver koldere i kzlderen om vinte-
ren. Dette skal | vaere indforstdet med. Den lavere temperatur i
Tilstand og forslag for bygningsdele kzlderen kan skubbe fugtbalancen mere end konstruktio-
Dato: 10. december 2021 nerne kan klare, med fugtproblemer til folge - eksempelvis
Side 42/76 skimmelsvamp. | bgr derfor holde gje med kalderen efter at
isoleringen er udfgrt.



[AVETSE iy

og ingenigrer i ', ki

KONKLUSION | 0 mh
Vi har ikke anbefalinger om tiltag for toiletter og badevz- ‘ [

relser. v | uiN 3

KONSTRUKTION OG TILSTAND /1 Bl
Ejendommens badevarelser er forskellige med hensyn til al-
der og udfgrelse. Ifglge BBR-ejermeddelelsen har 5 lejligheder :
ikke badevarelse. Badevarelser etableres eller renoveres nor- % 4
malt som et individuelt arbejde af den enkelte beboer.

Dererikkeidenne rapport taget stilling til den tekniske udfg- 3 B 5 -‘-i[.-;';
relse eller lovligheden af de etablerede badevarelser. S

Ansvaret for overfladernes tilstand og taethed pahviler nor-
malt den enkelte lejlighed, men eventuelle skader fra utzette @
veg-eller gulvoverflader kan medfgre skader pd bygningen.
Disse skader kan man eventuelt ikke fa dekket af beboeren,
dennes forsikring eller ejendommens forsikring.

| Anvisning

Boligforeningen bgri et vist omfang interessere sig for, at
disse konstruktioner i badevarelserne eri god stand.

Der kan erfaringsmassigt - af og til - opsta tvister vedrgrende
renoverede badevarelseriforbindelse med kgb/salg af lejlig-

heder. Der er derfor ogsa er i den enkelte beboers interesse at
konstruktionerne eriorden.

M Beboerne skal sgge information om hvordan et badevz-
relse udfgres korrekt, hvis de vil foretage &ndringer pa

Tilstand og forslag for bygningsdele det.

Dato: 10. december 2021
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A4 arkitekter
og ingenigrer

Tilstand og forslag for bygningsdele
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| kan generelt vaere opmarksomme pa:

Toiletterne kan vaere utette. Et Isbende toilet kan koste
mange tusinde kr. drligt. Uden vandmadlere afholder bolig-
foreningen udgiften i faellesskab.

Glasvav og glasfilt er ikke velegnede til vaegflader i omra-
der som far fugt/vand, her bgr benyttes fliser. Malede over-
flader udenfor vadzonen bgr vaere intakte/taette, og gerne
med hgj glans.

Der bgr ikke vaere traevark i omrader hvor der er vandpa-
virkning eller vaesentlig fugt.

Fugerihjgrner og ved overgange fra loft til gulv bgr udfgres
i fleksible materialer. Hvor de er udfgrt i hdrde fuger, bgr
der vaere opmarksomhed pa deres tilstand og foretages ud-
skiftning ved tvivl. Hvis der ikke er etableret vddrumsmem-
bran, eller hvis den ikke er taet, sd kan en utet fuge vaere ar-
sag til nedsivning af vand.

Gulveivinyl bgr kontrolleres jevnligt for tethed i samlin-
ger og overgange hvis de bibeholdes i mere end 10 dr.

Eventuelle gamle aflgbsinstallationer hgrende til gulvaflgb
bgr udskiftes ndr badevaerelsernes gulvaflgb udskiftes.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - WC/BAD
Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebespa-
rende tiltag for wc/badevarelser.

_ Eksempel pd bade-
 vearelse

Eksempel pd toilet



[AVETEE

og ingenigrer

KONKLUSION
Vi har ikke anbefalinger om tiltag for kgkkenerne.

KONSTRUKTION OG TILSTAND
Alle lejligheder er forsynet med kgkken, som i mange lejlighe-
der er fornyet siden opfgrelsen.

Renovering af kokkener sker lgbende som individuel forbed-
ring af den enkelte beboer.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - KOKKEN
Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebesparende
tiltag for kgkkenerne.

. " Eksempel pd
" kokken

‘
—
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=
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Tilstand og forslag for bygningsdele
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KONSTRUKTION OG TILSTAND Elektrolyseanleg
A4 arkjtekter Ejendommen har centralvarmeanlag, forsynet fra 2 vandbase-
og Ingenigrer ret fjernvarmecentraler med varmevekslere. Varmecentra-
lerne liggeri kalderen og er delvist ombygget i forbindelse
med omlagning fra damp til vand.

Varmecentralen forsyner desuden ejendommen med varmt
brugsvand fra en varmtvandsbeholder. Varmtvandssystemet
er forsynet med elektrolyseanlag, hvis formdl er at beskytte
varmtvandsbeholder og varmtvandsrgr mod korrosion.

Det ervigtigt at varmecentralens automatik er indstillet kor-
rekt og at der er brugt de rigtige komponenter. Det har vist sig
at mange varmecentraler har problemer pa dette punkt, hvil-
ket kan medfgre for eksempel for hgjt energiforbrug, darlig
varmefordeling eller bakterievakst i varmtvandssystemet.

Automatik

Det kan overvejes at fa gennemgdet jeres samlede varmean-
leg af et specialiseret firma, for at fd sikkerhed for at jeres var-
meanlag, herunder radiatoranlagget, fungerer sa godt som
det kan. Prisen er ca. kr. 17.000,- inkl. moms.

Reguleringen af fremlgbstemperaturen fra varmecentralen til
radiatorerne reguleres af et nyere automatikanlag, med mo-
torstyrede reguleringsventiler, som dbnes og lukkes automa-
tisk efter malinger af udetemperaturen. Automatikanlagger
er ikke tilsluttet netvaerk for Igbende overvdgning af varmean-
legget. Manglende overvagning kan medfgre for eksempel for
hgjt energiforbrug, darlig varmefordeling eller bakterievaekst i
varmtvandssystemet.

L Strengregulerings-
ventil

M Vianbefaler at automatikanlagget tilsluttes internet og
at der oprettes en aftale om fjernovervagning af syste-

Tilstand og forslag for bygningsdele met.
Dato: 10. december 2021
Side 47/76 Der er afsparringsventiler i kalderen til varmestigstrengene,

samt statiske strengreguleringsventiler, som hvis de er indstil-
let korrekt sgrger for at fordele varmen ligeligt i ejendommen.
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Radiatoranlagget er et 2-strenget anleg. Dele af anlzgget har Princip for 2-stren-

A4 arkitekter nedre fordeling. I | i getJadlgto;an(ljag
og Ingenigrer ¢t 7 ¢ Zineg nedre forde-

Fordeling sker nogen steder med stigstrenge i entre med lange | ¢+ L 4

vandrette fremlgb til radiatorer, som er serieforbundet. Det n L

betyder at de forbundne radiatorerne modtager samme vand L § *

og dermed varme fra anlegget. Det ggr at de sidste radiatorer B N +

kan have svart ved at yde samme opvarmning som de fgrste = " § §

pd strengen. - L - -

I de besigtigede lejligheder har radiatorerne termostatventi-
ler.

Radiator i lejlighed

Radiatoranlagget er forsynet med individuelle varmeforde- serielt forbundet

lingsmadlere, og opfylder derfor lovkrav pr.den 12.juni 2013 om
individuel fordeling af varmeudgifterne.

Radiatorerne erilejlighederne placeret under vinduerne.

Radiator i lejlighed
serielt forbundet

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
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Gulvvarme i bade-
veerelse

Dererien lejlighed udfgrt gulvvarme.
A4 arkitekter

og Ingenigrer Gulvvarmei et rum har en markant hgjere gennemstrgmning
end en radiator, hvilket betyder at der fgres meget mere vand
igennem end den/de radiatorer man nedlaegger. Det betyder
ogsd at gulvvarmeanlag vil tage en stor portion af den sam-
lede mangde vand i kredslgbet det indgdr i. Det vand vil gd fra
andre radiatorerianlegget.

Et radiatoranlaeg erindreguleret sd alle radiatorer er i balance
ogvarmen kommer korrekt rundt til at alle beboere. Hvis man
vil give plads til gulvvarmekredse i anlegget, bar de udfgres
med dynamiske ventiler der begranser gulvvarmekredsen. Der
bgr ogsa foretages ny indregulering af strengreguleringsventi-
lerne.

Eksempel pd gulv-
- varme

M Vianbefaler generelt ikke at der udfgres gulvvarme-
kredse i et almindeligt radiatoranlag som jeres.

Radiatoranlagget er ikke dimensioneret til at kunne handtere
gulvvarme, sda selvom der kan monteres gulvvarmeietrumi
en stigning uden store problemer, vil det ikke vaere muligt at
flere far lavet gulvvarme uden at varmergrene udskiftes til en
passende dimension.

Som boligforening er det mest hensigtsmassige at varmean-
lzgget er felles. Det sikrer den mest hensigtsmaessige og ef-

fektive drift. Er dele af det beboernes eget ansvar, bgr det sik-
res at &ndringer og vedligeholdelse sker pd en korrekt made.

Gulvvarme i kaelder

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
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A4 arkitekter
og ingenigrer
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ENERGI-OG RESSOURCEBESPARELSER - VARMEANLAG
Cirkulationspumpen til varmeanlagget, i den ene varmecen-
tral, er en 2ldre model. Der findes nyere og mere energieffek-
tive modeller nu.

Det kan overvejes at udskifte cirkulationspumpen til en nyere
type som bruger mindre el. Ofte kan udgiften spare sig hjem i
Igbet af fa ar. Der er tale om en lille udgift og en lille bespa-
relse, sd | kan ogsd vente til den nuvarende pumpe, er slidt op.

Cirkulationspumpenidenanden varmecentral er en nyere
energieffektiv model.

o

Aldre cirkulations-

pumpe

Nyere energieffek-
tiv cirkulations-
pumpe

7
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" /ldre faldstamme i
kakken

_ KONSTRUKTION OG TILSTAND
ark_ltekter Ejendommen har faldstammer i kgkkenerne og faldstammer i

og ingenigrer toiletterne.

De fleste af faldstammerne er de nyere faldstammer i rustfri
stalrgr.

Faldstammerne er udskiftet ved delvise reparationsarbejder.

Det ervores erfaring at delvise udskiftninger udfgres hvor rg-
rene er frit tilgengelige, men at den gamle faldstamme ofte ef-
terlades i etageadskillelsen.

Delvis udskiftet
faldstamme i kok-
_ ken

Der kan derfor vare risiko for sivning og rddskader her, da rg-
ret naturligvis ikke er i bedre stand her, og utatheder/skader
er svere at se.

| kelderen ses der en blanding af nyere og &ldre aflgbsrgr og
enkelte rgr med txringer.

Vi forventer ikke noget behov for vedligeholdelse af de nyere
faldstammer i mange dr fremover, men kender ikke det sam-
lede omfang af udskiftningerne og eventuelt efterladte 2ldre
dele.

M Vianbefaler ejendommen at danne sig et overblik over af-
Igbsinstallationen ved en systematisk gennemgang. Her-
efter kan der fortsettes med den delvise udskiftning, hvis
det sikres at gennemfgringer i etageadskillelsen medta-
ges.

Nyere stgbejerns-
faldstamme i keel-
der

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - AFL@B
Vi harikke forslag til energibesparende eller ressourcebespa-

Tilstand og forslag for bygningsdele rende tiltag for aflgbene.
Dato: 10. december 2021
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og ingenigrer

KONKLUSION
Vi har ikke anbefalinger om tiltag for kloakken.

Priser - kloak DKK ekskl. moms
Tv-inspektion af samtlige kloakker, inkl. spuling af kloakkerne 250.000
Udskiftning af gulvaflgb til type med hgjvandslukke, pr. stk. 8.000

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
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A4 arkitekter
og ingenigrer

Tilstand og forslag for bygningsdele
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

Kloakledninger findes i form af aflgbsledninger fra kgkken og
toilet, tagvand fra tagrender og nedlgbsrgr, og overfladevand
fra gdrden.

Det er ikke muligt at beskrive konstruktion og tilstand af klo-
akledningerne, da de er begravet langt nede i jorden.

Kloakledninger fra bygningens opfgrelse er ofte udfgrt med
rgriglaseret ler. De kan have en meget lang holdbarhed, pd op
til 200 dr under de rette forhold. Den alder har jeres kloakled-
ninger allerede opndet. Med tiden kan satninger i undergrun-
den desuden give forskydninger og brud pd rgrene.

Boligforeningen har Igbende foretaget udskiftninger og repa-
rationer af kloakledningerne, som en del af den Igbende vedli-
geholdelse.

Det er ngdvendigt at foretage en tv-inspektion for at fd kend-
skab til kloakledningernes tilstand.

Vi har ved besigtigelsen set forhold, som kan skyldes skader pa
kloakledninger. Der er nedsanket asfalt omkring en brgnd,
som kan skyldes utethed i brgnden eller tilstgdende kloakled-
ning.

Der er gulvaflgb i kelderen.
M Vianbefaler at fa en serviceaftale med jevnlig rensning af

hegjvandslukker, dran- og aflebsbrgnde, hvis der ikke alle-
rede er aftaler om det.

Kloakbrgnd i gard
med tegn pd skade

Gulvaflgb i kelder

Overfladerist i gard



A4 arkitekter
og ingenigrer
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ENERGI-OG RESSOURCEBESPARELSER - KLOAK

Det er pd nogle grunde muligt at etablere et anlag for nedsiv-
ning af regnvand pd egen grund (faskiner). Det giver mindre
belastning pa kommunens kloakker - og det nedsivende vand
ender pd lang sigt som drikkevand.

En faskine er nedgravede plastkassetter, der skaber et hulrum
i jorden, hvor regnvand opsamles og derefter siver ud i jorden
og ned til grundvandet.

Forsyningsselskabet giver en vis gkonomisk stgtte, men der vil
vare en del udgifter til forundersggelser som kan vere forgae-
ves. Der harvaret en del ddrlige erfaringer med etablering af
faskineribyens lukkede gardrum. Den lodrette nedsivning har
varet mindre end beregnet ud fra forundersggelser. Det har gi-
vet fugtpdvirkning pd kaelderen, og vi er derfor betankelige
ved at anbefale faskiner.

o

Eksempel pd

faskine

7
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A4 arkitekter
og ingenigrer

Tilstand og forslag for bygningsdele
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

Ejendommen modtager koldt vand fra kommunalt vandstik.
Det varme vand produceres i en varmtvandsbeholder i varme-
centralerne.

Det kolde og varme vand fordeles via hovedledninger i kalde-
ren til stigstrenge i kakkener og badevarelser. Vandinstallati-
onerne er sveere at besigtige i flere af lejlighederne, da de er
skjult af beklzdninger og skabe.

Den samlede installation er udfgrt i galvaniserede stdlrgr. Der
er foretaget en del udskiftninger og @ndringer.

Vandinstallationen fremstdr i nedslidt stand. Boligforeningen
erigang med udskiftning af vandinstallationen til nye plast-
ror.

Vandinstallation i
badevearelse

Vandinstallation i
kakken

Vandinstallation i
kelder



A4 arkitekter
og ingenigrer
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I den nye installation er der monteret termostatstyrede cirku-
lationsventiler i varmtvandsinstallationen. Ventilerne skal re-
gulere det cirkulationsvand som strgmmer igennem dem, men
det har vist sig at de kan satte sig fast og fordrsage fejl i an-
lzggets regulering.

BYG-ERFA, som samler byggetekniske erfaringerind, advarer
imod at bruge dem, da de kan fordrsage fejl og dermed ikke op-
fylder kravene til vandhastighed, temperatur og overvagning
(Erfaringsblad (53) 170305).

Ventilerne i et varmtvandsanlag skal sikre at der ikke opstar
bakterievaekst pd grund af for lav temperatur i vandet.

Vandet skal alle steder vaere mindst 50 grader for at undgd
bakterievaekst af for eksempel Legionella, og under 57 grader
for at undgd kraftig kalkudfaldning i rgrene, samt for hgjt
energiforbrug ved hgjere temperatur.

Der skal samtidig ogsa vaere den rette vandhastighed igennem
rgrene. Ved for lav hastighed kan der opstd det der hedder la-
minar stremning hvor en lagdeling i det stremmende vand kan
give gget slimdannelse.

Ventilerne skal "motioneres” for ikke at gro fast og miste funk-
tion. Men vi ser tit at det er vanskeligt at indarbejde i den lg-
bende drift.

M Vianbefaler at der, i stedet for termostatstyrede cirkula-
tionsventiler, i den nye installation monteres statiske
strengreguleringsventiler som kan indstilles til en korrekt
gennemstrgmning efter en samlet regulering af anlagget.

Der bgr foretages en fast eftergang af de termostatstyrede
ventiler, hvis de bibeholdes i installationen.

o

Termostatstyret cir-

kulationsventil

Eksempel pd bio-
film med slimdan-

N nelseivandrgr

Termostatstyret cir-

kulationsventil

%



Aldre cirkulations-
pumpe til varmt

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VANDINSTALLATION
arkitekter Den ene cirkulationspumpe til det varme vand er en &ldre mo-
i brugsvand

og ingenigrer del. Der findes nyere og mere energieffektive modeller nu.

Det kan overvejes at udskifte cirkulationspumpen til en nyere
type som bruger mindre el. Ofte kan udgiften spare sig hjem i
Igbet af fa ar. Der er tale om en lille udgift og en lille bespa-
relse, sd | kan ogsd vente til den nuvarende pumpe, er slidt op.

Der er ikke individuelle vandmalere i ejendommen. Der har si-
den 2017 vaeret krav om at der monteres individuelle varmt-
vandsmadlereialle eiendomme, hvis det er teknisk muligt og
rentabelt.

Vandmdler
Vived ikke om det er planlagt i udskiftningen af vandinstallati-
onen som er undervejs.

Med etablering af vandmalere falder det samlede forbrug ty-
pisk med 10-20 % for det kolde vand, og 20-25 % for det varme
vand. Disse erfaringstal stammer fra Transport- og Bygnings-
ministeriet, november 2015.

Besparelsen er normalt stor nok til at opveje de ekstra udgifter
der erved madlere og afl@sning. Den enkelte beboer bliver
mere opmarksom pd deres forbrug og sparsommelige bebo-
ere bliver dermed tilgodeset.

A Vianbefaler at monteres vandmalere pd koldt og varmt
vand, som et ressourcebesparende tiltag, samtidig med
udskiftning af vandinstallationen.

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
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AV ST

og ingenigrer

KONKLUSION
Vi har ikke anbefalinger om tiltag for gasinstallationen.

Dererindlagt gasiejendommen, som indfgres og fordeles i
kaelderen. Lejlighederne er en del steder forsynet med gas-
komfur. Gasnettet ser ved visuel bedgmmelse ud til at vaere i
rimelig god stand.

Der er krav om, at gasledningerne er malet. | kzlderen ser
dette umiddelbart ikke ud til at vaere overholdt, de fa steder vi
har kigget.

M Vianbefaler at gasrgrene i kzlderen afrenses og males
med en rustbeskyttende maling som en del af den lg-

bende vedligeholdelse Gasror i kaelder

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - GASINSTALLATION
Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebesparende
tiltag for gasinstallationen.

Tilstand og forslag for bygningsdele
Dato: 10. december 2021
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AV ST

og ingenigrer

KONKLUSION

Kanalerne til naturlig ventilation bgr holdes fri fra bloke-
ring eller begransning i luftstrgm og renses efter behov,
som en del af den almindelige drift.

Vi anbefaler at der foretages en eftergang og reparation af
kanaler pa loftet.

Priser - ventilation DKK ekskl. moms

Afsat til rensning af ventilationskanaleri 208 lejligheder i forbindelse med udskiftning af
taget 200.000

Afsat til eftergang og reparation af ventilationskanaler pa loftet i forbindelse med udskift-
ning af taget 240.000

Tilstand og forslag for bygningsdele
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Ventilationsdbning

- KONSTRUKTION OG TILSTAND !
arkitekter Ejendommen har ventilationskanaler i kokkener og badeva- i kekken

og ingenigrer relser.

Anlegget er med naturlig ventilation hvor individuelle ventila-
tionskanaler fra hver lejlighed afsluttes i udluftningshatteri
tagfladen. Skorstenseffekten fra hver kanal skaber en naturlig
luftstrgm som ventilerer lejligheden.

Det kan vere uhensigtsmaessigt at der tilsluttes ventilatorer
til disse kanaler, fordi kanalerne kan vare utztte. Tilslutning
af ventilatorer kan derfor presse luft ud til de gvrige lejlighe-

der, hvilket blandt andet kan give lugtgener. _ .
El-ventilator pd ba-

Jo kraftigere ventilatoren er, jo stgrre problem kan der opsta. devaerelse

Viser dog samme situation i mange af byens ejendomme, og
hvis det ikke giver problemer, kan I lade tingene vaere som de
er.

Slukkede ventilatorer begranser den naturlige ventilation. Set
over et dggn er det derfor tvivisomt, om en el-ventilator bidra-
ger til at ventilere lejligheden. Ventilatoren kgrer maske sam-
leti3o minutter pd en dag. De resterende 23% time blokerer
den for den naturlige ventilation, som ville have varet gen-
nem kanalen.

Emheette tilsluttet

A Vianbefaler at ventilationskanalerne holdes fri for bloke- ventilationskanal

ring og eventuelle riste renggres jevnligt for stov og
snavs.
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Kanalerne kan vare tilstoppede af skidt fra renes Igb, s& ef- Rist pd ventilations-
A4 arkitekter fekten af kanalerne kan vare vasentligt nedsat. kanal i kekken
og ingenigrer
M Udluftningskanalerne bgr renses efter behov, mindst
hvert 5. ar, som en del af den Igbende vedligeholdelse af
ejendommen. Det sikrer at kanalerne fungerer sd godt

som muligt.

Hvis der foretages udskiftning af taget, er det en god ide at fa
renset kanalerne samtidig.

Pa loftet ses der skader pd ventilationskanalerne.

Rustskade pa venti-
lationskanal pa lof-
tet

M Vianbefaler at der foretages en eftergang og reparation
af kanaler pd loftet i forbindelse med en udskiftning af ta-
get.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VENTILATION
Vi har ikke forslag til energi- eller ressourcebesparende tiltag
for ventilationen.
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A4 arkitekter
og ingenigrer
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

Ejendommens elforsyning bestar dels af en fzlles installation,
dels af hovedledninger frem til hver lejligheds egen installa-
tion.

Den fzelles installation er for eksempel trappelys og lys pd loft
og i kalder. Disse fremstdr umiddelbart i god stand.

Hovedledningerne er fremfgrt til mdlertavle i hver lejlighed. |
de besigtigede lejligheder erinstallationerne grundl®ggende
®ldre installationer, med tilfgjede installationer gennem
drene.

Installationen frem til malertavlen er normalt boligforenin-
gens anliggende, mens installationen efter mdlertavlen vedli-
geholdes af den enkelte beboer.

En ngjagtig vurdering af elinstallationernes tilstand kraver ef-

tersyn af en elinstallatgr, men vi vurderer umiddelbart ikke at
dette er relevant.

]
|

gang

C

= o !

- @

gang

Lysinstallation i op-

ﬂ ‘a' Gruppetavleilejlig-
i - hed

Lysinstallation i op-



Der er adgangskontrol til hovedtrappernei form af et dgrtele- Dgrstation
A4 arkjtekter fonanleg. Anlegget fungerer tilsyneladende som det skal.
og ingenigrer
Pa facaderne er der opsat en del kabler. Disse kabler er ofte
ikke lzngere i brug. Ndar der en dag foretages en samlet istand-
settelse af facaderne bgr kablerne, sa vidt muligt, fjernes.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - EL/SVAGSTR@OM
Stgrsteparten af ejendommens elforbrug aftages af de enkelte
beboere, og er ikke synligt for boligforeningen.

Boligforeningen kan sdledes primart begranse elforbruget
ved at sikre at belysning Igbende sker med de optimale lyskil-

der i forhold til funktion og elforbrug. u‘ Kabler pd facaden

)

For etablering af solceller henvises til afs. 6.1.
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A4 arkitekter
og ingenigrer
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KONKLUSION
Vi har ikke anbefalinger om tiltag for de private friarealer.

KONSTRUKTION OG TILSTAND
Boligforeningen har sin egen gardindretning, med belagning,
opholdsarealer, beplantning og skure.

Arealet virker umiddelbart funktionelt og i rimelig god stand.
ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - PRIVATE FRIAREALER

Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebesparende
tiltag for de private friarealer.

o
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Overdakket af
tagstillads

AV P

og ingenigrer
Ndr man satter stgrre byggearbejderi gang, skal der afsattes
et belgb til byggepladsindretning til opstilling af skure, mate-
riale- og affaldscontainere, byggestrgm, vand og aflgb etc,,
hvilket erfaringsmaessigt andrager ca. 8% af handvarkerudgif-
terne.

Nar der skal udfgres byggearbejder pd ejendommens tag, faca-
der ellervindue, er det ngdvendigt at opstille stillads eller lift.

M Vianbefaler at deriforbindelse med tagudskiftning an-
vendes overd®kket tagstillads. Vores erfaring med mid-
lertidig afdekning er at der meget ofte opstar vandskader
i lejlighederne og fugtskaderiisoleringen.

Lift til arbejder pd
facadeellertag

| forbindelse med byggeprojekter er det ofte ngdvendigt at ud-
fore en miljpundersggelse for at kontrollere for miljg- og sund-
hedsskadelige materialeri bygningen som blandt andet as-
best og bly.

Det erjer som bygningsejer og bygherre som er ansvarlig for
handvarkernes sikkerhed i forbindelse med at de arbejder pa
jeres bygning. Derfor anbefaler vi at | far et overblik over sund-

hedsskadelige stoffer som kan gemme sigi bygningen. | Asbest er et sund-

- hedsskadeligt ma-
| teriale som blandt
. andet blev brugti
rgrisolering frem til
1972
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Priser - byggeplads/stillads

DKK ekskl. moms

Opstilling, leje og nedtagning af overdakket stillads til arbejder pa tag
Tillzeg for konsoller pd overd®kket stillads til arbejder pa facader og vinduer
Opstilling, leje og nedtagning af stillads mod gade til arbejder pa facader

Opstilling, leje og nedtagning af stillads mod gard til arbejder pa facader

9.000.000

1.000.000

2.750.000

2.250.000
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4 Ejendomsoplysninger

4.1 Myndighedsoplysninger
BBR-meddelelse af d. 1. november 2021

Opfarelsestidspunkt 1925

Ejendomsnummer 447367

Matrikelnummer 756, 757,786,787, 801-804, 807 Ut-

terslev
Bebygget areal 8447 m?
Samlet bygningsareal 18919 m?
Samlet boligareal 18669 m?
Beboelseslejligheder 208 stk.
Samlet erhvervsareal 400 m?

BBR star for Bygnings- og Boligregistret, som indeholder op-

lysninger om alle bygninger i Danmark. Det er ejerens an-
svar at holde informationerne opdaterede. Der kan derfor
vare uoverensstemmelser i forhold til BBR-meddelelsen
hvis der ikke er foretaget rettelser ved eventuelle bygge-
projekter pa ejendommen.

Oplysninger fra Slots- og Kulturstyrelsen:

Bevaringsvardi *) 2-hgj

*) Bevaringsveerdi 1-3 er hgj, 4-6 er middel og 7-9 er lav.

4.2 Forsikring
Vi har ikke gennemgdet ejendommens forsikringspolice.

Rapportens anbefalinger er baseret pa at der ikke er be-
grensninger i dekningen af svampe- og insektskader.
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4.3 Energimarke ogvarmetab

Energimarket er en lovpligtig markningsordning, der har til
hensigt at synligggre bygningers energiforbrug og mulighe-
der for energibesparelser.

Som en del af tilstandsrapporten har vi gennemgadet jeres

energimarke og vurderet energimarkets forslag til besparel-

seriensamlet byggeteknisk vurdering.

I tilstandsrapporten har vi medtaget de forslag som vi mener
giver energi- og ressourcebesparelser ud fra en byggeteknisk
helhedsvurdering. Vi bruger ogsa nogle nggletal fra energi-
mearket til at beregne varmebesparelser.

Jeres energimarke er ifglge energimarkningsrapport fra
2016: E

Fordelingen af danske ejendommes energimarker fra perio-
den 1891-1930 er:

8000

6000
4000
B -

Der er Igbende sket en udvikling i energimarkeordningens

beregningsgrundlag. Naste gang | far udarbejdet et energi-
marke, kan det derfor vaere &ndret, selv om | ikke har fore-

taget forandringer af ejendommen.
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Vi har ud fra jeres energimarke beregnet fglgende nggletal for ejendommen:

Varmeforbrug, MWh * 3.119 Varmetab fordelt pd bygningsdele ** k;ﬁlonnﬁ!é
Anvendt enhedspris 662 Tag 327.743
Udgift inkl. moms 2.064.778 Udsugning 557.162
Varmeanlaggets andel af det samlede varmetab 63% Anden ventilation 262.194
Samlet varmetab inkl. solindfald og gratis varme, MWh 4.951 Ydervaegge 983.228
*Varmeforbruget er klimakorrigeret og uden faste udgifter. Vinduer 458.840
Der er taget hagjde for drets temperatur i forhold til et normaldr.
Det klimakorrigerede forbrug kan sammenlignes fra dr til &r. Varmt brugsvand 196.646
Gulv/fundament 458.840

**Baseret pd statistik fra Statens Byggeforskningsinstitut (SB/)
for alle ejendomme opfort for 1931. Jeres ejendom kan have en
anden fordeling.

Varmetilfgrsel Varmetab

Varmeanl®g
63% \ /
Gratss uarme
CEEED = ~ D
s —

Snlindlald




A4

Diverse uforudsete udgifter
Dato: 10. december 2021
Side 74/76

5 Diverse uforudsete udgifter

Ndr der gennemfg@res byggearbejder pd en ®ldre ejendom,
er det ofte er vanskeligt at forudsige, hvad der gemmer sigi
de gamle konstruktioner.

Vi harivedligeholdelsesplanen forelgbigt afsat 10 % til di-
verse uforudsete udgifter, idet dette erfaringsmassigt er et
tilstraekkeligt belgb.

Det er ogsa vigtigt med en "buffer" i budgetrammen, der kan
anvendes til eventuelle naturlige mindre tillegsarbejder,
som boligforeningen mdtte gnske udfgrt under byggeriet.
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6 Tekniskradgivning

Ved gennemfgrelse af stgrre arbejder pd ejendommen, bgr
ejendommen sgge byggeteknisk radgivning, som i hoved-
trek handler om:

« Drgftelse af gnskerne til et byggeprojekt

» Udarbejdelse af budget og beslutningsgrundlag

» Fremlzggelse for generalforsamlingen

« Ansggning om byggetilladelse

» Udarbejdelse af hovedprojekt, inkl. udbudsmateriale
» Indhentning af tilbud fra handvarkere/ entreprengrer
« Byggestyring og koordinering af entreprengrer

« Tilsyn med arbejdets udfgrelse

« Afholdelse af byggemgder

« Vurdering af ekstraarbejder og gkonomi

« QPkonomisk styring og kontrol af fakturaer

» Afslutning og mangelgennemgang

» Information ogdialog med beboerne fra start til slut.

Ved at bruge A4 arkitekter og ingenigrer vil boligforenin-
gens stgrste fordele vare:

» Projektet erudarbejdet af fagfolk og passer til bygnin-
gens behov.

» Foreningen far kvalificeret hjalp til at treffe gode be-
slutninger undervejs.

« Dererfokus pdat budgettet skal holde.

» Beboerneergodtinformeret.

Vi harivedligeholdelsesplanen forelgbigt afsat 15 % af de
samlede handvarkerudgifter til teknisk rddgivning, saledes
at dereretraderum for boligforeningen. Udgiften til tek-
nisk radgivning afha&nger af det konkrete projekt som skal
gennemfgres. Nar det konkrete projekt er fastlagt, kan vi
oplyse den ngjagtige udgift.

Prisernei tilstandsrapporten er baseret pd, at processen er
styret af en teknisk radgiver.

BYGGESAGSADMINISTRATION

| forbindelse med en eventuel byggesag, vil der vaere udgif-
ter til forsikringer, byggesagsgebyrer, finansiering, renter
etc. Disse opgaver og det gvrige ansvar for hele byggesa-
gens administration kan overlades til en professionel byg-
gesagsadministrator.

| bor regne med at afsatte cirka 10 % til disse omkostnin-
ger. Jeres byggesagsadministrator vil senere kunne give jer
mere pracise tal.
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7 Vedligeholdelsesplan

I den vedlagte vedligeholdelsesplan er alle overslagspri-
sernei tilstandsrapporten samlet for samtlige de foreslaede
arbejder.

Arbejderne er forelgbigt indsat i de kommende 10 ar, ud fra
envurdering af, hvornar de teknisk set bedst udfgres.

Den endelige prioritering kan foretages i samarbejde mel-
lem bestyrelsen, boligforeningens administrator og os. Vi bi-
drager gerneidenne proces, herunderinddragelse af bebo-
erne og praesentation af ejendommens tilstand og mulige
tiltag.

Vianbefaler at rapporten opdateres ca. hvert 3.-5. ar. Pa den
made har boligforeningen hele tiden gode informationer,
nar der skal tages stilling til ejendommens fremtidige vedli-
geholdelse.

Med venlig hilsen

G

Eric Prescott Kasper Scotte
Direktgr, bygningsingenigr  Arkitekt

Mob. (+45) 28 88 84 80 (+45) 26 27 10 67
ep@as.dk ks@as.dk



