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1 Indledning

Denne overordnede tilstandsrapport beskriver kort den
byggetekniske stand af eiendommen AB Godthdbsvej 64A-D
beliggende 2000 Frederiksberg.

Formadlet med rapporten er at give en overordnet vurdering
af ejendommens byggetekniske tilstand. Boligforeningen
far pd denne made et overblik over ejendommens behov for
vedligeholdelse og fornyelse, og mulighederne for forbed-
ringer.

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

Bilag til n@rvarende 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 dr.
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2 Kort beskrivelse af ejendommen

Ejendommen ligger pd Godthdbsvej 64A-D i Frederiksberg
Kommune.

Ejendommen er ifglge BBR-ejermeddelelse af den 7. juni
2019 bygget i 1870 og bestdr af 4 opgange med hver 3 etager
samt kalder og loft. | ejendommen er der i alt 28 beboelses-
lejligheder og 191 m? erhvervslokaler/ butikker.

Alle lejligheder har eget kgkken og wc-/ baderum iht. BBR-
ejermeddelelsen.

Ejendommen er byfornyet dr 2008. Byfornyet skal her for-
stds som gennemgribende renoveret for grundlaggende
bygningsmangler med offentlig byfornyelsesstgtte.

Kzlderen bruges til pulterrum for beboerne, cykelrum, var-
mecentral samt butikslokaler. Pa loftet er der pulterrum.

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

Facaderne er udfgrti murveerk. Vinduerne er &ldre travin-
duer med termoglas.

Der erindlagt fijernvarme i ejendommen som producerer
varme til lejlighedernes radiatoranlag og til varmt brugs-
vand.

Faldstammer og vandrgr er i kgkken er nye stdlrgr og toilet
®ldre stdlrgr.

Ejendommen har sit eget gardanlaeg med diverse skure,
banke og borde til ophold m.v.
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3 Overordnet konklusion

Ejendommen eri god stand, ndr der fokuseres pd de pri-
mare bygningsdele, som er de berende fundamenter, yder-
vagge, hovedskillerum, etageadskillelser, trapper m.v.

For de sekundare bygningsdele er den bygningsmassige
standard noget mere varierende.

Tagbekladningen er udskiftet indenfor de seneste tyve ar
ogigod stand. Der er udtjente plastovenlys som giver ri-
siko for utetheder og som bgr udskiftes.

Fundamenter og kaelderydervagge er i middelgod stand,
men med tydelige tegn pa fugtopstigning/fugtindtraeng-
ning i konstruktionerne.

Facaderne mod bdde gade og gard eri god stand. Vindu-
erne mod bdde gaden og garden bgr maler-vedligeholdes
snart.

Overfladerne pd hovedtrapperne erigod stand - pad kgk-
kentrapperne er overfladerne i rimelig stand, i forhold til
hvad trappen bruges til.

De tekniske installationer fungerer umiddelbart i hverda-
gen. Faldstammer og iser vandrgr pd toilet er dog ned-
slidte, og giver ikke god sikkerhed mod utatheder. Installa-
tionerne bgr udskiftes samtidigt.
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4.1 Myndighedsoplysninger 4.2 Forsikring
BBR-ejermeddelelse af d. 07. juni 2019 Ejendommens forsikring er tegnet i Alm. Brand. Forsikrings-
Onfarelsestid t 1870 policenummeret er 036 473 460.
pforelsestidspun
Eiend g Der ses umiddelbartingen ejendomsspecifikke forbehold i
jendomsnummer 40912 forsikringsdekningen for svampe- og insektskader. Rappor-
Matrikelnummer 12dx Frederiksberg tens anbefalinger er baseret pd denne forudsatning.
Bebygget areal 538 m?
Samlet bygningsareal 1614 m?
Samlet boligareal 2149 m?
Beboelseslejligheder 28 stk.
Samlet erhvervsareal 191 m?

Oplysninger fra Kulturarvsstyrelsen:

Bevaringsvardi ) 5-middel

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

Ejendomsoplysninger
Dato: 16. august 2019
Side 6/46
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4.3 Energimarke

Ifglge energimarke fra 2017, er ejendommens nggletal fglgende:

Energimarke (A til M). C
Varmeforbrug, MWh *) 24
Anvendt enhedspris 488
Udgift inkl. moms 119.257
Varmeanleggets andel af det samlede varmetab 63%
Samlet varmetab inkl. solindfald og gratis varme, MWh 388

*| Varmeforbruget er klimakorrigeret og uden faste uagifter.Der er
taget hajde for drets temperatur i forhold til et normaldr. Det
klimakorrigerede forbrug kan sammenlignes fra dr til ar.

Varmetilfgrsel

Solindfald
13%

Varmeanleg
63%

Gratis varme
24%

Varmetab fordelt pa bygningsdele **) kr.inkl. moms
Tag 18.930
Udsugning 32181
Anden ventilation 15.144
Ydervaegge 56.789
Vinduer 26.502
Varmt brugsvand 11.358
Gulv/fundament 26.502

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

Varmetab
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5 Vurdering af bygningsdelenes stand

De vigtigste af bygningsdelene er kort beskrevet. Facaderne
erregistreret fra terraen og fravinduer. Taget er registreret
fratilgengelige tagvinduer og fra loftsrummet.

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

Der er ikke lavet huller i konstruktionsdele, installationer,
overfladebekladninger etc. Tilstandsrapporten indeholder
ikke en vurdering af lovligheden af udfgrte konstruktioner
ogindretninger.

Alle priser er angivet som handvarkerudgifter ekskl. moms i
ar 2019.

5.1 Tagvaerk
Taget er et sadeltag med skrd tagflader mod gade og gdrd.

Tagfladerne er bekladt med fuldkantet eternitskifer der for-
modes at vaere opfgrt omkring 2001.

Eternitskifer er ikke et meget holdbart materiale, og ofte ses
en levetid pa omkring 30 dr eller lidt mere. Selve skifrene er
umiddelbart i god stand, uden vasentlig nedbrydning af
mos og alger.

Tag
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Taget er udfgrt uden undertag, og eternitskifrene er derfor
lagtikit. Kitten har- over lengere tid - en tendens til at tgrre
ud, og der kan derfor opsta utetheder, lokalt. Desuden er
reparationer svare, fordi den harde kit limer skifrene hardt
sammen. Kitten pad jeres tag er stadig blgd og klebende.

Overgangen fra skifer til brandkamme er udfgrt med et ind-
skud med lgskanter som giver en fleksibel tet overgang. Der
er ikke tegn pa utetheder ved brandkammene.

Kvisttage er udfgrt med zink. Det er umiddelbart i god
stand.

Kittet eternitskifer

Overgang til brand-

kam

Kvisttage med zink-

bekledning
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Inddekninger, beklaedninger, tagrender og nedlgbsrgr er
udfgrtizink og er generelti god stand. Der er ikke tegn pa
utetheder ligesom der ikke er inddakninger som er |gse el-
ler mangler helt.

Taget er genereltigod stand

Pa hanebdndsloftet er der monteret faste plastovenlys som
lyskilde. Mange af dem buler op og plasten revneri hjgr-
nerne. Der kan opsta utetheder omkring samlinger og rev-
ner og det vil vaere omkostningstungt at taetne dem Ig-
bende.

Tagvinduerne eriplast og der er flere som er defekte og ikke
kan dbnes. Det ggr det svaert at inspicere taget indefra.

Vianbefaler at alle plastovenlys nedlegges og deri stedet
etableres elektrisk lys pa hanebdndsloftet. Samtidig udskif-

tes defekte tagvinduer. Det vil sikre taget mod disse utaethe-

deriresten af levetiden og gore det muligt at inspicere ta-
get Igbende indefra.

Indd®kning og tag-

rendeizink

Tagvindue og fast
ovenlys i plast

Revneihjgrne af
tagovenlys
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - TAGVARK
I kan overveje at opsatte solceller pa taget. Solcellestrgm- Eksempel pd

men har kun stor vardi, hvis den medfgrer at jeres forbrug ' i solcelleanlzg
falder, da | betaler over 2 kr. pr. kWh inkl. alle afgifter.

Ndr solcellerne producerer mere strgm end | bruger pd jeres
faellesmaler, selges den overskydende strgm til elselskabet
med det samme. Der afregnes til en takst, som | taber penge

o

pa.

Solceller giver derfor mest mening, hvis | har et vist basisfor-
brug af el i dagtimerne. Det kan vare et vaskeri, hvor maski-
nerne kgrer nasten hele tiden hele dagen. Vi hjzlper jer
gerne med at undersgge dette nermere.

Priser - tagveaerk DKK ekskl. moms

Udskiftning af plasttagvinduer og lukning af eksisterende faste ovenlys eksl. liftleje 125.000

5.2 Kalder og fundering

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

Keldergulv

Gulvkonstruktionen betyder at der kan transporteres fugt
frajorden op til kzelderen. Ved en fornuftig ventilation vil

fugten blive ventileret ud af kaelderen, men ting pa gulvet
kan blive fugtige.

Der erikke en egentlig forbindelse fra gulvet til det bze-
rende murvark, og fugten vil derfor normalt ikke vere et
problem for resten af bygningen.
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Der er kzlder under hele ejendommen. Ydervaegge og skille-
vagge er udfert i murvaerk.

Der ses tegn pd opstigende og indtrengende fugt, i form af
afskalninger og misfarvninger pa vaeggene. Ved kaldertrap-
perne mod garden er pudsen fjernet for at lade fugten
trekke ud.

Dereriforbindelse med renoveringsprojekt i 2008 etableret
drenigdrden og udfgrt fugtsikring af kelderydervaeggene.
Der erifglge byggesagsarkivet udfgrt dren langs bygnin-
gens gstside i 1986.

Hvis fugten skal reduceres yderligere, skal det ske ved at
opsugningen af fugt fra ydervaeggenes fundamenter stand-
ses. Det ggres ved at indskare rustfri stalplader i de vand-
rette fuger i kzldervaeggen lige over kzldergulvet. Pladerne
fungerer som fugtsparre sa vand ikke kan suges op i mur-
varket - en sakaldt grundfugtsparre.

En sadan grundfugtsparre er et lovkrav pd alle bygninger
som opfgresidag, men da ejendommen blev opfart, var der

kun et uklart krav om sikring mod fugt, ligesom de fugtspar-

rer man benyttede var udfgrt i materialer, som ikke holdt i
mange artier.

Der er adgang til kzlderen via kgkkentrapperne. Kgkken-
trappernes nederste del er udfgrti tra, ligesom resten af
kokkentrappen.

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.

Ydervaegge i mur-
verk

Eksempel pd ind-
skering af fugt-
spa&rre

Keldertrappeitre
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Vi har foretaget stikprgvemalinger af treefugtigheden med
en sakaldt indstiksmaler. Sammenhangen mellem trefugt
og luftens fugtighed kan ses pa figuren til hgjre.

Ved en trefugt pa over 20 % vil der vare risiko for, at der
kommer rddskaderog svampeskader.

Rddskaderer ikke forsikringsdakket. Radskader udvikler sig
langsomt, og betragtes af forsikringsselskaberne som forar-
saget af manglende vedligeholdelse.

Svampeskaderer normalt dekket af bygningsforsikringen,
men der kan vare s@rlige anmarkningeri forsikringen (se
afs. 4.2) som begranser dekningen. Svampeskader udvikler
sig hurtigt. Udbedring af en svampeskade griber ofte om sig,
sd den bade koster mange penge og er generende for bebo-
erne.

Vi har foretaget en maling pa traevark, som ikke er i kontakt
med kalderydervaggene. Mdlingen viser et relativt hgjt
fugtniveau, hvilket indikerer at kzlderen ikke har en fornuf-
tig ventilation.

Traefugtighed (ligevaegtsfugtighed) procent

30

20

10

/l
Fare forsvampeangreb _‘/
V.
|
—~
Konstant Lejlighedsvis
opvarmetklima opvarmetklima
10 20 30 40 50 6o 70 80 90 100
Relativ luftfugtighed, procent
Fugtmdling 16%
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Fugtmaling af traevaerk i kontakt med kalderydervaeggen vi-
ser 20%. Det er et hgjt fugtindhold og skaber risiko for rad-
og svampeskader.

Der er udvendige kaldertrapper mod gaden og gdrden. Mod
gaden ses der afslag og udvaskning af betonen. Vangerne er
malede og der er reparationer pa trinene.

Mod gdrden er trapperne udfgrt i 2008 og fremstdr i god
stand.

Det bgr overvejes at sikre bedre ventilation af kalderen ved
etablering af udluftningsabningeridgre eller murvaerk. Det
bgr ogsa overvejes at udfgre grundfugtsparre, for at redu-
cere opfugtningen af ydervaeggene.

Der er ved vedvarende opfugtning risiko for rad og svampe-
skader i etageadskillelsens bjzlkelag.

Fugtmdling 20%

Keldernedgang
mod gaden

Keldernedgang
mod garden
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - KALDER OG FUNDERING

Vi harikke forslag til energi- og ressourcebesparende tiltag
for kzlder og fundering.

Priser - kelder og fundering

DKK ekskl. moms

Indskaring af grundfugtsparre i kelderydervaegge
Udskiftning af kazldertrapperi tra til beton

Afsat til forbedring af kzlderens ventilation

400.000

60.000

25.000

5.3 Facader/sokkel

Facaderne kan, i deres konstruktion, ses som en rekke sgjler
gdende fra fundament til tag, forbundet af det murvaerk
som ligger over og under vinduerne.

Sgjlerne fglges ikke ngdvendigvis ad nar der er temperatur-
skift, rystelser eller smd @&ndringer ved fundamentsni-
veau. Det er derfor forventeligt og normalt at der Igbende
opstdr smd s@tningsrevner.

Gadefacade
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Ejendommen bestar af 2 bygninger. Pa hjgrnet af bygningen
A-Berden fulde 4 etager med en hgj kaelder. Pa begge sider
af hjgrnet nedtrappes den til 3 etager med kvistlejlighederi
taget.

Den anden bygning, C-D i sidegaden, har lavere kzlder og
der med lavere hgjde.

Underfacaden og sokkel i 64A er pudset og malet.

Soklen i B-C eren muret sokkel der er malet sort.

Resten af facaden eriblank med gule tegl og rode teglsten
som dekoration i band og murede stik.

Under vinduerne Igber gesimsband af skratstillede rgde
teglsten som ogsa fungerer som salbanke for vinduerne.

Hele facaden er blevet omfuget i 2008 og fremstar generelt i
god stand.

Pudset og malet
underfacade og
sokkel

Muret fladbuestik

Gesimsband / sal-
benk i mursten
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Gardfacaden erigule teglsten i blank mur. Soklen er pudset
og malet.

Murvaerket er omfuget i 2008 og fremstari god stand.

Sdlbaznkene under vinduerne er udfgrt i skifer. De eri god
stand.

Det ses ofte at sdlbanke i skifer Igsner sig efter mange dr.
Ved en eftergang af facaden bgr Igse sdlbanke udskiftes.

Der er etableret altaner individuelti flere lejligheder i 2018.

Altanerne er udfgrt i metal som en let konstruktion. Der for-

ventes ikke at vaere vasentlig vedligeholdelse pd disse i
mange ar frem.

Gdardfacade

Skifersdlbaenk

Altan
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Den fri gavl mod garden erindenfor de seneste ar efterisole-
ret udvendigt med ca. 100 mm isolering. Den er afsluttet
med puds.

Det frie gavistykke mod Godthdbsvej 64 er pudset og ifglge
Energimarket isoleret indvendigt med 25 mm isolering.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - FACADER/SOKKEL
Vi har ikke forslag til energi- og ressourcebesparende tiltag
for facade og sokkel

Nordvendt gavl

med udvendig iso-

lering

Gavl mod vest
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5.4 Vinduer

Samtlige vinduer og altandgre er &ldre vindueselementer
udfgrtitre med termoglas og bundglaslisterialuminium.
Vinduerne er udskiftet i ar 2008 og er derfor ca. 10 ar gamle

Vinduerne er udfgrt, som "dannebrogsvinduer". Det vil sige,

atvinduets karmpartier er opdelt lodret og vandret og forsy-

net med oplukkelige rammer i bade de nederste og gverste
felter.

Malingen er meget mat hvilket er et tegn pd at den er ved at
miste sin beskyttende evne.

Med nyere vinduer er det vigtigt at vaere pa forkant med ma-

lerbehandlingen, sd nedbrydning af traevaerk undgas. Det
som fgrst tager skade, er sideglaslisterne, herefter bund-

rammestykket. Det er iszri tapsamlingen mellem bundram-

mestykket og siderammestykket, som har en tendens til at
Igsnesig.

Overramme

Rammestykke
Kitfals
Tvarpost

Hjgrnebdnds-
hangsler

Rumpestabel
Hjgrnebdnd
Sprosse
Sidekarm

Lodpost

Underkarm

En del af de fagud-
tryk, som vibruger

om vinduer

Vinduer mod gaden

Mat maling
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Altanpartierne er fra 2018 og krave ikke vedligeholdelse de
kommende ar.

Det anbefales normalt at male vinduerne 8-10 ar efter, at de
er monteret, og derefter ca. hvert 6.-8. ar. Umiddelbart synes
disse tommelfingerregler ikke at vaere fulgt pa vinduerne.

Der bgrindenfor relativt kort tid foretages en maling-istand-

saettelse af vinduerne, herunder:

» Eventuel afhgvling af rammer sd de gdr let og sd der er
plads til mere maling

» Eftergangogevt. udskiftning af defekte tetningslister

« Udvendig afslibning og maling af alle vinduer

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VINDUER
Vi harikke nogen forslag til energi- og ressourcebesparende
tiltag for vinduerne.

Priser - vinduer

Vindue mod gdrden

Mgrtelfuge

DKK ekskl. moms

Udvendig maling af alle vinduer
Afsat til udskiftning af defekte tetningslister

Afsat til snedkerreparationer

250.000

10.000

15.000
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0g Ingenigrer Ejendommens udvendige dgre til hovedtrappe og bagtrappe : e~ Udvendigdor

er nyere tr@dgre med termoruder. Dgrene eri god stand
mht. trevaerk.

Dgrene er udsat for megen trafik, og far derfor Igbende ska-
der og knubs, som klares som en del af den Igbende vedlige-
holdelse.

Malingen fremstdr mat, hvilket betyder at den ikke beskyt-
ter trevaerket effektivt. Der bgr derfor afsaettes et belgb til
malerbehandling af dgrene.

Kzlderdgrene er af mere varierende stand. Der er nogle op- Aldre kelderdpr
rindelige dgre som kan overvejes at udskifte helt samt nogle
®ldre dgre som bgr vedligeholdes med maling.

Oprindelig kelder-

dgr med sideparti

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 16. august 2019
Side 21/46
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - UDVENDIGE D@RE
Vi harikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for de udvendige dgre.

Priser - udvendige dgre

DKK ekskl. moms

Afsat til udvendig maling af 4 hovedtrappedgre og 4 kgkkentrappeddre 6 kelderdgre

Udskiftning af 3 kelderdgre med sideparti

35.000

60.000
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Dgrene til lejlighederne er de oprindelige traedgre. Dgrene
er forsynet med taetningslisteritre, og vurderes umiddel-
bart at overholde de krav som gzlder for 2ldre beboelses-
ejendomme m.h.t. cirkulzre om brandsikring.

Her taler man om "tatsluttende dgre", som normalt betrag-
tes som havende en gennembrandingstid pd 10 minutter.
Dgrene kan efter nutidig standard dog ikke betragtes som
brandmassigt effektive.

Det kan overvejes at udskifte dgrene til lejlighederne. De
nye dgre kan udfgres, sd de passer til ejendommen, uden at
vaere mage til de oprindelige, eller kan mod en merpris udfg-
res sd de er n@sten identisk med de eksisterende.

De nye dgre vil vere udfgrt uden brevsprakke, da der er fal-
les postkasseanlaegiopgangen. Dgrene vil have 3-punkt-
lukke som sikrer at dgrene slutter taet. Udskiftning til nye
dgre giver en del fordele:

» Bedresikring ved brand.

» Bedrelyddempning.

» Bedrevarmeisolering.

» Bedresikring mod indbrud.

Kgkkentrapperne giver adgang fra garden til lejlighedernes
kokkener og til kelderen.

Overfladerne pa kgkkentrapperne er i mindre god stand. Der
sesrevnerivagge, loftet og lobsundersider, ligesom trze-
vaerket er slidt.

Lejlighedsdar

Eksempel pd
brand- og lyddgre

Kokkentrappe



A4 arkitekter Der ses - ligesom mange steder i byen - en del opbevarede Ting pd kokken-
0g Ingenigrer ting pa kokkentrapperne. Hvis der opstar brand, bruger trappen
brandvaesnet normalt rggdykkere til at redde beboere ned
via trapperne - og ikke stigevogne. De opbevarede ting er
snublefelder ndr man gdr i rggen. Derfor vil det give mening
at prgve at skabe en forstdelse hos beboerne om at holde

trapperne ryddet for ting.

Nar det pa et tidspunkt passerind i boligforeningens planer,
kan det overvejes at foretage en komplet istandsattelse af
kokkentrappen, omfattende:

Reparation af puds og s@tningsrevner, Trin

Afrensning af Igs maling,

» Slibning og spartling af vegge og lofter
» Slibning og fugning af traevark,
» Filt pa vaegflader,

» Maling af lofter, vaegge og trevaerk.

Dgrene til lejlighederne er de oprindelige dgre med de ulem-
per, som er nzvnt for hovedtrappedgrene. Dgrene kan her
udskiftes til nye fyldningsdgre i et udseende, som passer til

ejendommens alder. Lejlighedsdar

Vurdering af bygningsdelenes stand
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - TRAPPER
Viharingen forslag til energi- eller ressourcebesparende til-
tag for trapperne.

Priser - trapper

DKK ekskl. moms

Udskiftning af 28 hovedtrappedgre til nye standard brand- og lyddgre med fyldninger, i
udseende som passer bedst muligt til egendommen

Tillzeg for udfgrelse af nye hovedtrappedgre, sd de er som de nuverende

Grundigistandsattelse af 4 kgkkentrapperum, herunder reparation af puds og s@tnings-

revner, afrensning, filt pd vaegge og maling af vagge, lofter og traevaerk
Tilleg for udlzegning af linoleum pa 4 kakkentrapper

Udskiftning af 28 kgkkentrappedgre til nye standard brand- og lyddgre med fyldninger, i
udseende som passer bedst muligt til egendommen udfgrti forbindelse med istandszt-
telse af trapperum

450.000

300.000

500.000

250.000

400.000

5.7 Porte/gennemgange
Der erikke nogen porte eller gennemgange i ejendommen.
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5.8 Etageadskillelser
Etageadskillelserne i bygninger fra denne periode er nor- — e Princip for etage-
malt udfgrt med 20 x 20 ¢ m trabjzlker, som ligger fra yder- ——— isoleret hulrum adskillelse i tr
vaggen mod gaden til ydervaggen mod garden med knap 1
meters afstand.

Midt pa bjalkerne er der et lag braedder, hvor der oprinde-
ligt er udlagt ler (indskudsler), som med tiden tgrrer og min-
der mere om sand. Formdlet med indskudsler er at forsinke
enbrandiat spredesig.

Der er tegn pa indblast isolering pa hanebandsloftet. der

Der flere steder i kelderen som er efterisoleret med mine-
raluldsplader pd undersiden af etageadskillelsen.

Der ses steder i kaelderen hvor rgrpudsen er beskadiget og Hullerirgrpuds

hvor trekonstruktionen er synlig. Af brandhensyn skal trze-
konstruktionen vaere dekket med et lag af ikke-brandbart
materiale, som gips eller puds.

Vianbefaler at opsatte gips- eller kalciumsilikatplader op
hele vejen gennem gangen, og dermed fd et p&nt og dek-
kene lag. Udgiften til dette kan afholdes indenfor den almin-
delige Igbende vedligeholdelse.

Efterisolering i kel
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Etageadskillelserne mellem lejlighederne har braedder pa
oversiden. Pd undersiden er der forskallingsbraedder med
rgrpuds.

Denne loftskonstruktion revner let ved bevagelser, ligesom
stdltraden som holder rgrpudsen med tiden kan ruste, is&ri
de gverste lejligheder pd grund af utaztheder.

Revnerne kan reduceres vaesentligt ved at opsatte filt.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - ETAGEADSKILLELSER
Vi har ikke forslag til energi- og ressourcebesparende for-
slag for etageadskillelserne.

5.9 WC/BAD

Ejendommens badevarelser er forskellige med hensyn til al-

der og udfgrelse. Badevarelser etableres eller renoveres
normalt som et individuelt arbejde af den enkelte beboer.

Der erikke i denne rapport taget stilling til den tekniske ud-
fgrelse eller lovligheden af de etablerede badevarelser.

Ansvaret for overfladernes beskaffenhed og tethed pdhvi-
ler normalt den enkelte lejlighed, men eventuelle skader fra
utette vaegge og gulve kan medfgre skader pd bygningen,
som man eventuelt ikke vil kunne fa dekket af beboeren,
dennes forsikring eller eiendommens forsikring.

Loft uden revner

Eksempel pd bade-

verelse
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Boligforeningen bgr derfor i et omfang interessere sig for, at
disse konstruktioner eri god stand.

Der opstar erfaringsmaessigt af og til tvister vedrgrende re-
noverede badevarelseriforbindelse med kagb/salg af lejlig-
heder, hvorfor det ogsa eri den enkelte beboers interesse at
konstruktionerne eriorden.

Vianbefaler, at ejendommen ggr beboerne opmarksomme
pd, at de skal sgge information om hvordan en tidssvarende
badevarelseskonstruktion opbygges, nar de renoverer de-
res baderum.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - WC/BAD
Vi harikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for wc/badevarelser.

5.10 Kgkken
Alle lejligheder er forsynet med kgkken, som i mange lejlig-
heder 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 ressourcebe-
sparende tiltag for kgkkenerne.

‘ Anvisning

Eksempel pa
kokken
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5.11Varmeanleg
Ejendommen har centralvarmeanlag, forsynet fra en vand-

baseret fjernvarmecentral med varmeveksler. Varmecentra-

len liggeri kalderen.

Varmecentralen forsyner desuden ejendommen med varmt
brugsvand fra en varmtvandsbeholder. Varmtvandssyste-
met er forsynet med elektrolyseanlag, hvis formal er at be-
skytte varmtvandsbeholder og varmtvandsrgr mod korro-
sion.

Varmeanlagget er fra 1996 og fremsta generelt i god stand.

Reguleringen af fremlgbstemperaturen fra varmecentralen
til radiatorerne reguleres af et automatikanlaeg, med mo-
torstyrede reguleringsventiler, som dbnes og lukkes auto-
matisk efter mdlinger af udetemperaturen.

Radiatoranlagget er et 2-strenget anlaeg med nedre forde-

ling.1de besigtigede lejligheder har radiatorerne termostat-

ventiler.

Radiatoranlaegget er forsynet med individuelle varmeforde-

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

(il
I
HIE

4

Varmecentral

Automatik

Radiator i lejlighed
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Varmergrene er sorte stdlrgr og kobberrgr. Formentlig fra
1996. De fremstar generelt i god stand.

Der er afsparringsventiler i kelderen til varmestigstren-
gene, samt statiske strengreguleringsventiler, som hvis de
erindstillet korrekt sgrger for at fordele varmen ligeligt i
ejendommen.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VARMEANLAG
| kan overveje at opgradere varmeautomatikken til en nuti-
dlg styring med netadgang. Fordelene er:
En letforstdelig brugerflade, bdde for jer selv og de tek-
nikere som skal servicere varmeanlagget.
En mere avanceret styring med tilhgrende bedre funk-
tion og gkonomi.
Adgang fra computer eller mobilapp via internettet, for
nemmere overvdgning ogjustering.
Besparelser og hurtigere Igsninger ved problemer, fordi
teknikere ikke altid skal ud til jer.

lejlighed
Stl’engl’egulel’ings-
ventil
/" ra covecnt 31 RaRTAL Do\ Bfugerf/ade pé
pmomo T im e S o= computer

- m——— - ——

Chooze ECL i N va
253

Varmestigstrenge i
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Priser - varmeanlag DKK ekskl. moms
Udskiftning af varmeautomatik inkl. ventiler og malepunkter samt tilslutning til mobilda-

tanetvaerk 40.000
5.12 Aflgb

Aflgb og fald-

Ejendommen har faldstammer i kokkenerne og faldstammer !
stamme i kgkken

i toiletterne.

| de besigtigede kokkener er faldstammerne nyere stgbe-
jernsfaldstammer.

Pd toiletterne har der pd grund af afdaekninger kun varet en
faldstamme synlig. Det er en gammel stgbejernsfald-
stamme.

| byfornyelsesprojektet fra 2008 var der oprindeligt budget-
teret med strgmpeforing af kokken og toiletfaldstammerne.
Det fremgar af de udleverede byggemgdereferater, at arbej-
det udgik af projektet.

Faldstamme pd toi-
let

Det er vores formodning at alle kgkkenfaldstammerne er
skiftet efter byfornyelsesprojektet, mens toiletfaldstam-
merne ikke er. De kan vaere forede eller coatede, men det er
ikke synligt udefra.

Foring og coating er teknikker til at pafgre en ny tet over-
flade pd indersiden af faldstammergret. Derved forsegles
eventuelle utetheder og faldstammernes holdbarhed for-
gges med pd til 5o ar. Med teknikken undgdr man at skulle
bryde rgr ogindd®kninger ned og dermed omkostningerne
til retablering.
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Hvis der ikke er udfgrt nogen foring eller coating bgr de op-
rindelige faldstammer udskiftes indenfor kort tid. Dette gg-
res mest hensigtsmassigt samtidig med udskiftning af
brugsvandsinstallationerne, da der herved vil vaere en stor
besparelse pd retableringsarbejderne

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - AFL@B
Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for aflgbene.

Priser - aflgb

Ny faldstamme i
keelder

DKK ekskl. moms

Afsat til undersggelse af om toiletfaldstammer er foret eller coatede
Udskiftning af 6 stk. toiletfaldstammer, ekskl. retableringsarbejder

Retableringsudgifter i forbindelse med udskiftning af 6 stk. toiletfaldstammer

10.000

450.000

200.000
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5.13 Kloak

Kloakledninger findes i form af aflgbsledninger fra kokken
og toilet, tagvand fra tagrender og nedlgbsrgr, og overflade-
vand fra garden.

Ifglge materialet fra byfornyelsesprojektet er kloakken fuld-
stendigistandsat med nye pvc-rgri 2008.

| keldernedgangene er der nogle gulvaflgb med hgjvand-
slukke. Det forhindrer vand i at komme tilbage fra kloakken
ogindikalderen - hvilket i nogle tilfzlde sker, hvis den of-
fentlige kloak stopper til ved kraftig regn.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - KLOAK

Vivurderer ikke at der er plads i jeres gardrum til at etablere
faskiner, med de afstandskrav som skal overholdes for at
undgd opfugtning af jeres bygning.

Gulvaflgb i kelder-

nedgang

Eksempel pd
faskine
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5.14Vandinstallation

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

Aldre galvaniseret
og ny rustfri vand-
installation

Det kolde og varme vand fordeles via hovedledninger i kal-
deren til stigstrenge i kgkkener og badevarelser. Vandin-
stallationerne er generelt svaere at besigtige i lejlighederne,
da de er skjult af beklzdninger og skabe.

| kokkenerneide besigtigede lejligheder er vandinstallatio-
nen ny og udfg@rt i rustfri stdlrgr.

Nye rustfri stalrgr i

Pd toiletter og badevarelser har vi kun kunnet observere in-
kakken

stallationen et sted. Her erinstallationen zldre galvaniseret
stal og bestar kun af en koldtvandsstreng. Der ses tering pa
rgret.

Aldreinstallation
med taering pd toi-
let.

| kelderen ses bade galvaniseret stdl og rustfrit stdl. Der ses
gennemtaringer pd de galvaniserede rgr i kelderen.
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Der er monteret afsparringsventiler ved alle afgreninger pa
brugsvandsinstallationen. Afsparringsventilerne er de op-
rindelige og fremstar i darlig stand.

Der er anvendt messing til nogle ventiler og andre kompo-
nenteriinstallationen. Det er for nogle dr siden konstateret,
at messingkomponenter kan blive nedbrudt ndrdeerien
rustfriinstallation.

Messingkomponenterne kan revne uden varsel, og give
vandskader. Selvom | ikke har haft problemer, anbefaler vi

en forebyggende udskiftning disse komponenter til et veleg-

net materiale.

Der er monteret varmtvandsmadlere i lejlighederne. De er
ved at blive udskiftet i samarbejde med firmaet som aflaeser
mdlerne.

Udover gennemtaringerne er der erfaringsmaessigt store
mangder kalk og rust indvendigt i gamle rgr. Dette medfg-
rer gener i form af lavt vandtryk pd de gverste etager, samt
hyppige tilstopninger af toiletcisterne og blandingsbatte-
rier mv.

Tering pa galvani-

seret ragri kelder

Messingkompo-
nent

Varmtvandsmaler
med teering pa fit-
tings
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Det anbefales at skifte den oprindelige vandinstallationer i
ejendommen. Det bgr ske samtidigt med at faldstammerne
eventuelt udskiftes. Der bgr anvendes rustfri stalrgr til den
nye installation.

En samtidig udfgrelse er l[angt billigere. Dette skyldes dels
atinstallationerne star sa tet pa hinanden og at arbejdet
alt udfgres af VVS-installatgrer.

Desuden er der en vaesentlig besparelse ved at retablering
af skabe, rgrkasser, gulve etc. alligevel skal udfgres for at

komme til faldstammerne. Endelig er der en vasentlig min-

dre gene for beboerne ved en samtidig udfgrelse.
ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VANDINSTALLATION

Vi harikke forslag til energi- og ressourcebesparende tiltag
forvandinstallationen.

Priser - vandinstallation

DKK ekskl. moms

Udskiftning af brugsvandsinstallationer for koldt brugsvand til toiletter, ved udfgrelse
samtidigt med udskiftning af toiletfaldstammer, inkl. isolering, reguleringsventiler og

vandmdlere.
Udskiftning af ldre galvaniserede fordelingsrgr i kalder

Afsat til udskiftning af messingventiler og -fittings

230.000

400.00C

140.000
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5.15 Gasinstallation

Der erindlagt gas i ejendommen, som indfgres og fordeles i y NQH Gaskomfur
kalderen. 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. | kelderen ses - Gasledning med

overfladerust uden

der steder hvor malingen ikke er intakt. Det bgr afrenses og maling

males. Det kan ske som en del af den almindelige vedligehol-
delse.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - GASINSTALLATION
Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for gasinstallationen.
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5.16 Ventilation

Ejendommen har kanaler til naturlig ventilation i badevee-
relser og 3. sals kokkener, der afsluttes i udluftningshatter i
tagfladen. Ventilationskanalerne er pa et tidspunkt blevet
skiftet.

veerelse

Det kan vare uhensigtsmassigt at der tilsluttes ventilatorer
til disse kanaler, fordi ventilatoren begranser ventileringen
ndr den ikke kgrer.

Set over et dggn er det tvivisomt hvor meget en ventilator
bidrager. Den kgrer mdske samlet i 30 minutter pd en dag.
De resterende 23% time blokerer den for den naturlige ven-
tilation, somville have varet gennem kanalen. o

kanaler pa loftet
Udluftningskanalerne bgr renses efter behov, som en del af
den lgbende vedligeholdelse af ejendommen. Det sikrer at
kanalerne fungerer sa godt som muligt.

Hvis | gnsker at etablere et ventilationsanlaeg, vil | blive
mgdt med de samme krav som en ny bygning, dvs. et anlaeg
som vist pd skitsen til hgjre. Der skal udfgres varmegenvin-
ding og indblasning af erstatningsluftialle rum.

Anlzgget koster omkring 50.000 kr. ekskl. moms pr. lejlighed,
og kraever generende vandret rgrfgring i lejlighederne samt
kanaler med indblasning af lufti hvert rum. Dette er bebo-
erne erfaringsmassigt ikke glade for. Anlegget er desuden
dyrtidrift, blandt andet fordi indblaesningskanaler skal hol-
des omhyggeligt rene, sd den luft de blaserind i hvert rum,
ikke skaber darligt indeklima.

Varmen fra udsug-

blesningsluften

dre rum.

Ventilator pd bade-

Nyere ventilations-

ningsluften varme-
veksles over til ind-

som fgres nedian-
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VENTILATION
Vi harikke forslag til energi- og ressourcebesparende tiltag
for ventilationen.

Priser - ventilation

DKK ekskl. moms

Afsat til rensning af ventilationskanaleri 28 lejligheder

25.000

5.17El /svagstrom

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

Den falles installation er for eksempel trappelys og lys pa
loft og i kaelder. Disse fremstar umiddelbart i god stand.
Hovedledningerne er fremfgrt til mdlertavle i hver lejlighed.
| de besigtigede lejligheder er installationerne grundlaeg-
gende de oprindelige, med tilfgjede installationer gennem
drene.

Det ma derfor forventes at installationerne mange steder er
de oprindelige stofledninger. Disse fungerer fint hvis de la-
desvarei fred, men ofte kan isoleringen ga i stykker hvis
der arbejdes med dem.

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

En ngjagtig vurdering af elinstallationernes tilstand kraever
eftersyn af en elinstallatgr, men vivurderer umiddelbart
ikke at dette er relevant.

Lys pd trappe

Gruppetavleilejlig-
hed
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Der eradgangskontrol til hovedtrappernei form af et 2ldre
dortelefonanleg. Anlegget fungerer tilsyneladende som
det skal.

Hvis boligforeningen fgler et behov for det, kan det overve-
jes pa et tidspunkt at udskifte anlagget til et nyere system.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - EL/SVAGSTROM
Stgrsteparten af ejendommens elforbrug aftages af de en-
kelte beboere, og er ikke synligt for boligforeningen.

Boligforeningen kan sdledes primart begranse elforbruget
ved at sikre at belysning Igbende sker med de optimale lys-
kilderiforhold til funktion og elforbrug.

For etablering af solceller henvises til afs. 6.1.

Priser - el/svagstrgm

Dgrstation

DKK ekskl. moms

Udskiftning af dgrtelefoner og dgrstation til nyt anleg med trddlgse telefoner, inkl. ny

kabling fremfgrt i kabelkanal i entreer

100.000

5.18 @vrige bygningsdele
Ingen foranstaltninger
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5.19 Private friarealer
Boligforeningen har sin egen gardindretning, med belag-
ning, opholdsarealer, beplantning og skure.

Arealet virker umiddelbart funktionelt ogi rimelig god
stand.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - PRIVATE FRIAREALER
Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for de private friarealer.

Gardmiljg
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5.20 Byggeplads/ stillads

Ndr man satter stgrre byggearbejder i gang skal der afs=t-
tes et belgb til byggepladsindretning til opstilling af skure,
materiale- og affaldscontainere, byggestrgm, vand og aflgb
etc, hvilket erfaringsmassigt andrager ca. 8% af handvear-

kerudgifterne.

Nar der skal udfgres byggearbejder pd ejendommens tag, fa-

cader ellervindue, er det ngdvendigt at opstille stillads eller
lift.

Priser - byggeplads/stillads

DKK ekskl. moms

Opstilling, leje og nedtagning af lift til arbejder pa tag

Opstilling, leje og nedtagning af lift til arbejder pa vinduer

190.000

225.000




A4 6 Diverse uforudsete udgifter

Ndr der gennemfgres byggearbejder pd en &Idre ejendom,
er det ofte er vanskeligt at forudsige, hvad der gemmer sig i
de gamle konstruktioner.

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

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

Diverse uforudsete udgifter
Dato: 16. august 2019
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7 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

« Fremlaeggelse 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

« @Pkonomisk styring og kontrol af fakturaer

» Afslutning og mangelgennemgang

« Information og dialog med beboerne fra start til slut.

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

» Projektet er udarbejdet af fagfolk og passer til bygnin-
gens behov

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

» Dererfokus pdatbudgettet skal holde

» Beboerne er godtinformeret.

Vi harivedligeholdelsesplanen forelgbigt afsat 15 % af de
samlede hdndvarkerudgifter til teknisk radgivning, sdledes
atder eretrdderum for boligforeningen. Udgiften til tek-
nisk rddgivning afhanger af det konkrete projekt som skal
gennemfgres. Ndar det konkrete projekt er fastlagt, kan vi
oplyse den ngjagtige udgift.

Priserneitilstandsrapporten er baseret pa, at processen er
styret af en teknisk radgiver.
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8 Vedligeholdelsesplan

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

Arbejderne er forelgbigt indsat i de kommende 10 dr, ud fra
en vurdering af, hvorndr de teknisk set bedst udfgres.

Den endelige prioritering kan foretages i samarbejde mel-
lem bestyrelsen, boligforeningens administrator og os. Vi bi-
drager gerne i denne proces, herunder inddragelse af bebo-
erne og presentation af ejendommens tilstand og mulige
tiltag.

Rapporten anbefales opdateret ca. hvert 3.-5. dr. P den
madde har boligforeningen hele tiden gode informationer,
ndr der skal tages stilling til ejendommens fremtidige vedli-
geholdelse.

Med venlig hilsen

G

Eric Prescott Kasper Scotte
Direktgr, bygningsingengr  Arkitekt

Mob. +45 28 88 84 80 26 2710 67
ep@a4.dk ks@as.dk



