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1 Indledning

Denne overordnede tilstandsrapport beskriver kort den
byggetekniske stand af ejiendommen AB Chr. Svendsens-
gaarden beliggende Christian Svendsens Gade 1-1A-3-5-7-
9/Holmbladsgade 25, 2300 Kgbenhavn S.

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

Rapporten varierer i omfang og detaljeringsgrad for de
forskellige 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 pa Christian Svendsens Gade 1-1A-3-5-7-

9/Holmbladsgade 25 i Kgbenhavn Kommune.

Ejendommen er ifglge BBR-ejermeddelelse af den 12/2 2019
byggeti1914 og bestdr af 7 opgange med hver 5 etager

samt kalder og loft. | ejendommen er der i alt 66 beboelses-

lejligheder og 88 m* erhvervsareal.

Alle lejligheder har eget kgkken og wc. Stgrstedelen har
eget baderum, men 26 lejligheder har hverken badevarelse
eller adgang til et i.h.t. BBR-ejermeddelelsen.

Kzlderen bruges til pulterrum for beboerne, cykelrum,
varmecentral mv. Pa loftet er der pulterrum og tgrreloft.

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

Facaderne er udfgrti murvaerk. Vinduerne er nye trae-
/aluvinduer.

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

Faldstammer og vandrgr i ejendommen er dels ret nye rgr,
dels gamle stdlrgr.

Ejendommen er del af det feelles gardanlaeg for karreen.

Sl
L Blmlbarmank, £20F




3 Overordnet konklusion

Ejendommen er i god stand, ndr der fokuseres pd de prima-
re bygningsdele, som er de barende fundamenter, yder-
vegge, hovedskillerum, etageadskillelser, trapper m.v.

For de sekundare bygningsdele er den bygningsmassige
standard generelt ogsa hg;.

Tagbekladningen er nyere, og i god stand, med behov for
punktvis eftergang.

Fundamenter og kelderydervaegge er i middelgod stand,
med tegn pa fugtopstigning/fugtindtrangning i konstruk-
tionerne, som bgr undersgges n&rmere.

Facader og vinduer mod bade gade og gdrd eri god stand.
Overfladerne pd trapperne eri god stand.

De tekniske installationer er generelti god stand. Fald-
stammer og vandrgr i toiletterne er dog nedslidte, og giver
ikke god sikkerhed mod utatheder. Installationerne bor
udskiftes samtidigt.

Overordnet konklusion
Dato: 24. juni 2019
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4 Ejendomsoplysninger

4.1 Myndighedsoplysninger
BBR-ejermeddelelse af d. 12/2 2019

Opfarelsestidspunkt 1914
Ejendomsnummer 90221
Matrikelnummer 1419 Sundbygster, Kgbenhavn
Bebygget areal 888 m?
Samlet bygningsareal 4459 m?
Samlet boligareal 4946 m?
Beboelseslejligheder 66 stk.
Samlet erhvervsareal 188 m?

Oplysninger fra Kulturarvsstyrelsen:

Bevaringsvaerdi ¥ 3

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

4.2 Forsikring
Ejendommens forsikring er tegnet i Alm. Brand. Forsik-
ringspolicenummeret er 108 463 929.

Der ses umiddelbartingen ejendomsspecifikke forbehold i
forsikringsdakningen for svampe- og insektskader. Rap-
portens anbefalinger er baseret pd denne forudsatning.
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4.3 Energimarke

Ifglge energimarke fra 2010 er ejendommens nggletal fglgende:

Energimarke (A til M): C
Varmeforbrug, MWh *) 513
Anvendt enhedspris 662
Udgift inkl. moms 339.659
Varmeanlaggets andel af det samlede varmetab 63%
Samlet varmetab inkl. solindfald og gratis varme, MWh 814

*) Varmeforbruget er klimakorrigeret og uden faste udgifter.Der er
taget hgjde for drets temperatur i forhold til et normaldr. Det
klimakorrigerede forbrug kan sammenlignes fra dr til dr.

Varmetilfgrsel

Solindfald
13%

Varmeanlag
63%

Gratis varme
24%

Varmetab fordelt pd bygningsdele **) kr.inkl. moms
Tag 53.914
Udsugning 91.654
Anden ventilation 43.131
Ydervagge 161.742
Vinduer 75.480
Varmt brugsvand 32348
Gulv/fundament 75.480

**) 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 fra vinduer. Taget er registreret
fradet flade tag, fra tilgengelige tagvinduer og fra lofts-
rummet.

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

Der er ikke taget hulleri 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 skra tagflader mod gade og gdrd.
Tagfladerne er beklaedt med tegl. Kvistene er bekladt med
zink pa flunker (udvendige sider) og tage.

Overgange mellem tegl og gennemfgringer, kvist og lignen-
de er generelt udfgrt med zink og bly.

De udvendige flader er generelt i god stand.

Tag mod gard



Taget er udfort med et fast undertag. Underlaget er udfart Breeddeundertag
med bradder, formentligt bekledt med tagpap.
Denne konstruktion er meget robust, og taget forventes at
kunne holde i mange artier, uden andet end almindelig ved-
ligeholdelse.
Tagrenderne har en del smuds, som bgr oprenses inden Tagrender med
l2nge. Dette vil krve at der opstilles lift mod gard og gade. shavs
Skorstenen har en enkelt synligt defekt fuge. Ndr der renses Los fuge pa
tagrender, bar lejligheden benyttes til at eftergd taget, og skorsten

udbedre mindre skader.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 24. juni 2019
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - TAGVARK
Det kan overvejes at etablere solceller til elproduktion. Sol- Eksempel pa

cellestrgmmen har stor vardi, hvis den medfgrer at jeres ¥ : solcelleanleg
forbrug falder, da | betaler over 2 kr. pr. kWh inkl. alle afgif-
ter - Men solcellerne producerer kun strgm nar der er dags-

lys.

Nar solcellerne producerer mere strgm end der bruges pa
boligforeningens felles elmadler, sd selges den overskyden-
de strgm til elselskabet med det samme, time for time. Der
afregnes til en takst, som I normalt vil tabe penge pa.

Jeres faelles elforbrug er ikke sd stort om dagen, da | primart
bruger el pa trappelys etc. Solceller er derfor maske ikke et
godtvalg til at forsyne jeres fzlles elinstallation.

Priser - tagvaerk DKK ekskl. moms

Eftergang fraliftinkl. rensning af tagrender 60.000

5.2 Kalder og fundering

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

Gulvkonstruktionen betyder at der kan transporteres fugt
frajorden op til keelderen. Ved en fornuftig ventilation vil
fugten blive ventileret ud af kalderen, men ting pa gulvet
kan blive fugtige.

Keldergulv

Der er ikke en egentlig forbindelse fra gulvet til det baren-
de murvark, og fugten vil derfor normalt ikke vere et pro-
blem for resten af bygningen.




Der er kalder under hele ejendommen. Ydervagge og skille- Kelderydervaeg

vaegge er udfgrt i murvaerk.Der ses tegn pd opstigende og
indtrengende fugt, i form af afskalninger og misfarvninger
pd vaeggene, men ikke i alarmerende omfang.

e

Kzlderen virker fornuftigt ventileret. Vi har ikke kendskab
til, om der er ivaerksat fugtstandsende foranstaltninger,
sasom dran eller grundfugtsparre. Vi kan dog ikke umid-
delbart se tegn p4d, at disse foranstaltninger er gennemfgrt

[
;.
g

Trappelgb mod

Der er adgang til kelderen via kgkkentrapperne. Kgkken-
keelder

trappernes nederste del er udfgrti tr, ligesom resten af
kgkkentrappen.

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.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 24. juni 2019
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Vi har foretaget stikprgvemalinger af traefugtigheden med
en sdkaldt indstiksmaler. Sammenhangen mellem trefugt
og luftens fugtighed kan ses pa figuren til hgjre.

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

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

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

Vi har foretaget nogle malinger af trevaerk, som er i kontakt
med kalderydervaeggene. Mdlinger nogle steder viste et
normalt fugtniveau.

Vi mdlte dog ogsa nogle fa steder mod garden og ved den fri
gavl et hgjt fugtniveau. Niveauet betyder at forudsztnin-
gerne for svampeskader er til stede.
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Vores oplevelse af, at kzlderen ikke virker fugtig, samt de
relativt fd malinger af for hgjt fugtniveau, medfgrer at vi
anbefaler at der foretages en mere omfattende kortlaegning

og undersggelse, inden en eventuel fugtsikring ivaerksaettes.

| en muret kelder som denne, er fugtproblemerne normalt
fordrsaget af 2 ting: Fugtindtrengen gennem kaldervaegge-
ne og opstigende grundfugt.

Der sker fugtindtrengen gennem kaldervaeggene, fordi
jorden udenfor kaeldervaeggene bliver vad. De murede kal-
dervaegge er erfaringsmassigt i ret darlig stand pd den ud-
vendige side under jorden, sa der kan komme vand/fugt ind
vandret gennem vaggen.

Dette problem Igses ved at opgrave langs facaderne, istand-
sette kelderydervaeggene, opsatte isolering som bidrager
til opvarmning/udtgrring, opsatning af fugtstandsende
grundmursplader samt udlzgning af omfangsdran pa yder-
siden af keldervaeggene. Drenet sikrer at der ikke kan sta
vand pa ydersiden af keldervaeggene.

Opsugningen af fugt fra ydervaeggenes fundamenter kan
reduceres ved indskaring af rustfri stalpladeri de vandrette
fuger i kaldervaeggen lige over kaldergulvet. Pladerne fun-
gerer som fugtsparre sd vand ikke kan suges op i murvar-
ket - en sakaldt grundfugtsparre.

Ensadan grundfugtsparre er et lovkrav pa alle bygninger
som opfgres i dag, men da ejendommen blev opfgrt var der
kun et uklart krav om sikring mod fugt, ligesom de fugt-
sparrer man benyttede var udfgrt i materialer, som ikke
holdti mange artier.

Fugtmadling 43 %

Eksempel pa
kelderyderveg

Eksempel pd ind-
skering af fugt-
spaerre
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - KALDER OG FUNDERING
Ud over den efterisolering, som kan udfgres udefra i forbin-
delse med fugtsikring, har vi ingen forslag til energi- eller
ressourcebesparende tiltag.

Indvendig efterisolering af kelderydervaeggene kan ikke
anbefales, da det er forbundet med risiko for skimmel-

svamp.
Priser - kaelder og fundering DKK ekskl. moms
Afsat til undersggelse af fugt i kaelder 40.000

Opgravning, istandsattelse af keelderydervaegge, isolering, dr&nplader, drzn og retable-
ring af terr&en - mod gade og gard 1.300.000

Indskaering af grundfugtspaerre i kelderydervaegge mod gade og gard 700.000

5.3 Facader/ sokkel

Facaderne erideres konstruktion en rekke sgjler gdende
fratag til fundament, forbundet af det murvark som ligger
over og undervinduerne.

Setningsrevne i
gadefacade

Sgjlerne fglges ikke ngdvendigvis ad ndr der er temperatur-
skift, rystelser eller smd @ndringer ved fundamentsniveau.
Det er derfor forventeligt og normalt at der Isbende opstar
sma saetningsrevner.




Facaderne er eftergdet grundigt for 2 ar siden, og fremstar
generelti god stand. De fd revner som vi har set, er ikke va-
sentlige nok til at ivaerksatte en udbedring fra lift.

Ejendommens karnapper fremstdr i god stand, uden synlige
revner. Det oplyses at karnapperne og de tilhgrende kar-
napaltaner er renoveret samtidigt med den gvrige facade.

Vi anbefaler at der Igbende holdes gje med facaden, og pa et
tidspunkt kan der udfgres punktvise reparationer fra lift.
Udgiften vil vaere begranset, og kan afholdes ud fra ejen-
dommens Igbende drift.

Vurdering af bygningsdelenes stand
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Gardfacade

Karnap

Gadefacade
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - FACADER/SOKKEL
Den korrekte made at efterisolere facaderne, er ved udven-
digisolering afsluttet med eksempelvis puds. Med de nuve-
rende energipriser kan isoleringen ikke i sig selv betale sig.

Dette skyldes bdde at energipriserne er lave, men ogsa at
jeres facader erisd god stand, at der ikke er nogen vaesent-
lig udgift til istandsattelse af facaden som kan modregnes
lige nu. Vi ser ikke udvendig isolering som relevant at over-
veje i de kommende ar.

Det erifglge bdde Statens Byggeforskningsinstitut
(SBI) og Byggeteknisk Erfaringsformidling (BYG-ERFA)
muligt at udfgre indvendig isolering med 50-100 mm
isolering, forudsat at det udfgres omhyggeligt efter
geldende forskrifter.

Det har vist sig, at der ofte opstar problemer med skimmel-
svamp, ndr der isoleres indvendigt. Der arbejdes i branchen
pd at finde sikre Igsninger. Indtil de sikre Igsninger findes,
mener vi ikke fordelene ved indvendig isolering er store nok
i forhold til den risiko som fglger med - og vi kan ikke anbe-
fale det.

Eksempel pa
ferdig overflade

Eksempel pd skade
efterindvendig
isolering

Billedet er ikke fra
jeres bygning
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5.4 Vinduer

Alle vinduer og altandgre til trapper og lejligheder er nye
vindueselementer, isat for ca. 2 ar siden. Vinduerne er udfgrt
som trae-/aluvinduer.

Vinduerne er udfgrt, som "dannebrogsvinduer”. Det vil sige,
atvinduets karmpartier er opdelt lodret og vandret og for-
synet med oplukkelige rammer i badde de nederste og gver-
ste felter.

Kaldervinduerne er lidt ldre indadgdende vinduer, ogsa af
tre-/alutypen.

Vinduerne kraver ingen vasentlig vedligeholdelse i de
kommende 10 ar, ud over almindelig smgring og renggring.

En enkelt undtagelse er de oprindelige ovale trappevinduer,
som er bibeholdt. Disse bgr malervedligeholdes udvendigt
ca. hvert 8-10. ar

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VINDUER
Vi har ikke forslag til energi- eller ressourcebesparende til-
tag forvinduerne.

Lejlighedsvindue

Opgangsvindue
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5.5 Udvendige dgre
Ejendommens udvendige dgre er tredgre i varierende stand
og alder. Dgrene eririmelig stand m.h.t. 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

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - UDVENDIGE D@RE
Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for de udvendige dgre.

5.6 Trapper
Bygningen har 7 hovedtrapper og 7 kakkentrapper. Hoved-
trappen gar fra gaden til lejlighederne.

Trappekonstruktionen eritre. Veggene er pudset og malet
- oger nyrenoveret og i meget flot stand.

Udvendig dar

Hovedtrappe
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Der ses ikke umiddelbart revner i terrazzobel®gningen ved
indgangsreposen. Hvis der opstar revner, er det en god ide
at udbedre dem hurtigt.

Under revnen er der normalt et barejern, som modtager
fugt, ndr gulvet bliver vddt, og herved begynder at ruste. Der
kan med tiden komme en stor afskalning og behov for repa-
ration eller udskiftning af barejern.

Dgrene til lejlighederne er de oprindelige treedgre. Dgrene
er forsynet med tetningslisteri tre, og overholder umid-
delbart de krav som galder for &ldre beboelsesejendomme
m.h.t. cirkulere om brandsikring. Dgrene kan efter nutidig
standard dog ikke betragtes som brandmassigt effektive.

Det kan overvejes at udskifte dgrene til lejlighederne. De
nye dgre kan udfgres, sa de passer til ejendommen, uden at
vare mage til de oprindelige, eller kan mod en merpris udfg-
res sa de er nesten identisk med de eksisterende.

De nye dgre vil vaere udfgrt uden brevsprakke, da der er
feelles postkasseanlaeg i opgangen. Dgrene vil have 3-
punktlukke som sikrer at dgrene slutter taet. Udskiftning til
nye dgre giver en del fordele:

» Bedresikring ved brand.

» Bedrelyddempning.
= Bedrevarmeisolering.

» Bedresikring mod indbrud.

Indgangsrepos

Lejlighedsdar

Eksempel pad
brand-og lyddgre



Kgkkentrapperne giver adgang fra garden til lejlighedernes Kokkentrappe

kokkener og til kelderen.

Overfladerne pd kgkkentrapperne er ogsd i god stand.

Dorene til lejlighederne er de oprindelige dgre med de Lejlighedsdar

ulemper, som er navnt for hovedtrappedgrene. Dgrene kan

her udskiftes til nye fyldningsdgre i et udseende, som pas-

ser til ejendommens alder.

Elevatorer eridag et krav pd nye bygninger, og det kan tan- ! Eksempel pd
kokkentrappe

kes at beboerne pd et tidspunkt gnsker at opgradere ejen-
dommen til nutidig standard pa dette punkt.

Det handerinogle &ldre ejendomme at en beboer ma flytte
til en ejendom med elevator grundet gangbesvar eller al-
der.Adgangsfordelene kommer ikke kun de gverste etager

til gode, eller gangbesvarede beboere - men g@r det gene- o
relt nemmere at komme til sin lejlighed, pd loftet og i kaelde-
ren.

Vurdering af bygningsdelenes stand
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Den nemmere adgang kan give loftet stgrre brugsvaerdi, og Eksempel pd

eventueltinteresse for indretning af faellesarealer eller tag- elevator i kokken-
terrasser trapperummet

Elevator
Der er ikke tale om et arbejde som er vigtigt for bygningens

sundhed - men et arbejde som kan indtankes pad lidt lznge-
re sigt hvis det giver mening for beboerne.

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

Priser - trapper DKK ekskl. moms

Udskiftning af 66 hovedtrappedgre til nye standard brand- og lyddgre med fyldninger, i
udseende som passer bedst muligt til ejendommen 1.100.000

Tilleeg for udfgrelse af nye hovedtrappedgre, sa de er som de nuvarende 660.000

Udskiftning af 66 kakkentrappedgre til nye standard brand- og lyddgre med fyldninger, i
udseende som passer bedst muligt til egendommen 1.100.000

Ansldet udgift til etablering af elevatorer i 7 kakkentrapperum inkl. brandsikring af hoved-
trappe og @vrige fglgearbejder for opndelse af myndighedsgodkendelse 8.400.000

Vurdering af bygningsdelenes stand
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5.7 Porte/gennemgange
Portrummet eri god stand med hensyn til vaegge, lofter og

gulv. Energimarket navner ingen muligheder for efterisole-

ring. Hvis overboen oplever kulde, bgr det undersgges om
der er efterisoleret ved indblasning, da dette er en relativt
simpel og billig Igsning.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - PORTE/GENNEMGANGE

Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for porte/gennemgange.

5.8 Etageadskillelser

Etageadskillelsernei bygninger fra denne periode er nor-
malt udfgrt med 20 x 20 ¢ m trabjzlker, som ligger fra yder-
vaggen mod gaden til ydervaeggen mod garden med knap 1
meters afstand.

Midt pa bjezlkerne 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
en brandiatsprede sig.

Mod loftet er der efterfglgende indblaest isolering mellem
forskalling og indskudsbradder.

Gulvbelmgning

Indsiudser
Encialaining af solening b bywlkelag
Lefthekladning

Portrum

Princip for etage-
adskillelse i tre,
med indblast iso-
lering
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Etageadskillelserne mellem lejlighederne har bradder pa
oversiden. Pd undersiden er der forskallingsbraedder med
rgrpuds.

Denne loftskonstruktion revner let ved bevagelser, ligesom
stdltrdden som holder rgrpudsen med tiden kan ruste, isari
de gverste lejligheder pd grund af utetheder.

Revnerne kan reduceres vaesentligt ved at opsatte filt.

Etageadskillelsen mod kalderen er isoleret pd undersiden
med mineraluldspladeri mellem etagebjazlkerne.

Konstruktionen giver plads til ca. 50 mm isolering, hvilket
vurderes at vaere tilstraekkeligt til at modvirke fodkulde i
stuelejlighederne.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - ETAGEADSKILLELSER
Det er muligt at opsatte mereisolering i kelderlofterne.
Kzlderen er ikke sa kold som loftet om vinteren, fordi der
kommer varme fra jorden - og isolering kan derfor naeppe
betale sig.

Isoleringen betyder desuden, at der bliver koldere i kaelde-
ren om vinteren, hvilket normalt skubber fugtbalancen i den
forkerte retning. Vi kan pa nuvarende tidspunkt ikke anbe-
fale, at der efterisoleres mod kalderen.

Loft uden revner

Isolering i kaelder
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5.9 WC/BAD

Ejendommen er opfgrt uden badevarelser. Badevarelser
etableres eller renoveres normalt som et individuelt arbejde
af den enkelte beboer.

Der erikke i denne rapport taget stilling til den tekniske
udfgrelse 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 ejendommens forsikring.

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

Der opstar erfaringsmaessigt af og til tvister vedrgrende
renoverede badevarelser i forbindelse med kgb/salg af lej-
ligheder, hvorfor det ogsd er i den enkelte beboers interesse
at konstruktionerne eriorden.

Vi anbefaler, at ejendommen gg@r 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 har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for wc/badevarelser.

Eksempel pd bade-
vaerelse
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5.10 Kokken
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.

5.11Varmeanlag
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 fra 1995.

Varmecentralen fremstar generelt velholdt og tidssvarende.

Beholdertype

B v -

Eksempel pa
kokken

Varmecentral
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Reguleringen af fremlgbstemperaturen fra varmecentralen
til radiatorerne reguleres af et 2ldre automatikanleg, med
motorstyrede reguleringsventiler, som dbnes og lukkes au-
tomatisk efter malinger af udetemperaturen.

Radiatoranlegget er et 2-strenget anleg med nedre forde-
ling.1de besigtigede lejligheder har radiatorerne termo-
statventiler.

Radiatoranlegget er forsynet med individuelle varmeforde-
lingsmadlere, og opfylder derfor lovkrav pr. den 12. juni 2013
om individuel fordeling af varmeudgifterne.

Der er afsparringsventiler i kelderen til varmestig-
strengene, samt statiske strengreguleringsventiler, som
hvis de erindstillet korrekt sgrger for at fordele varmen
ligeligti ejendommen.

Automatik

Radiator i lejlighed

Strengregulerings-
ventil



ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VARMEANLAG
| kan overveje at opgradere varmeautomatikken til en nuti-
d|g styring med netadgang. Fordelene er:
En letforstdelig brugerflade, bade for jer selv og de tek-
nikere som skal servicere varmeanlegget.

En mere avanceret styring med tilhgrende bedre funkti-

on og gkonomi.

Adgang fra computer eller mobilapp viainternettet, for
nemmere overvagning og justering.

Besparelser og hurtigere Igsninger ved problemer, fordi
teknikere ikke altid skal ud til jer.

For overvejelser vedrgrende solvarme henvises til afsnit 6.01

Priser - varmeanlaeg

f_\'.L\'.AJ FONT 310 PORTAL

«.ho.‘-.t E-\.L

remmg.  m . mEn.  amma

Brugerflade pa
computer

DKK ekskl. moms

Udskiftning af varmeautomatik inkl. ventiler og mdlepunkter samt tilslutning til mobilda-

tanetvaerk

40.000
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5.12 Aflgb
Ejendommen har faldstammer i kgkkenerne og faldstammer
i toiletterne.

Kokkenfaldstammerne er udskiftet til stgbejern indenfor de
senere dr, og er i god stand.

Toiletfaldstammerne er de oprindelige, som alene pd bag-
grund af deres alder bgr udskiftes inden Ienge.

Ved besigtigelse isar i kelderen ses ogsd at der er en del
teringer pa rgrene. Faldstammerne bgr udskiftes samtidigt
med vandinstallationen i toiletterne, da der herved vil vaere
en besparelse pa retableringsarbejderne

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

Priser - aflgb

Kgkkenfaldstamme

Toiletfaldstamme i
keelder

DKK ekskl. moms

Udskiftning af toiletfaldstammer, ekskl. retableringsarbejder

800.000
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Priser - aflgb DKK ekskl. moms

Retableringsudgifter i forbindelse med udskiftning af toiletfaldstammer 500.000

5.13Kloak

Kloakledninger findes i form af aflgbsledninger fra kakken
og toilet, tagvand og overfladevand fra garden. Det er ikke
muligt at beskrive konstruktion og tilstand af kloaklednin-
gerne, idet disse er begravet langt under jorden.

Nyere overfladerist
igdrd

Der er udfgrt tv-inspektion i 2017, som indikerer at kloakken
generelt er den oprindelige. Rapporten viser skader i klasse
1-4. Boligforeningen oplyser at alle skader i klasse 3-4 er ud-
bedret. Vianbefaler at der foretages en ny tv-inspektion om
ca.5-10 dr, og omfanget af reparationer bgr altid holdes op
imod udgiften til en komplet udskiftning af kloakken.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - KLOAK

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

Eksempel pd
faskine

En faskine er nedgravede plastkassetter, der skaber et hul-
rum ijorden, hvor regnvand opsamles og derefter siverud i
jorden og ned til grundvandet.

Vivurdererikke at der er plads i jeres gardrum til at etablere
faskiner, med de afstandskrav som skal overholdes for at
undgd opfugtning af jeres bygning.
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5.14Vandinstallation

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

Rustfriinstallation
i kekken

Det kolde og varme vand fordeles via hovedledninger i kal-
deren til stigstrenge i kgkkener og toiletter. | kakkenerne er
vandinstallationen udskiftet til en rustfri installation. Der er
fremfgrt varmt vand til kekkenerne, og er her monteret ma-
lere pd det varme vand.

Koldtvandsstigstrengene til det kolde vand i toiletterne er Galvanisergt stal
de oprindelige stélrgr. Disse er alene pa grund af alderen og kobber
toiletrum

udtjent. Dertil kommer at der er udfgrt uhensigtsmaessige
@&ndringer pd installationerne.

Eksemplet pd fotoet viser en anboring. Der er boret et hul i
stigstrengene, og derefter klemt en ny vandret rgrfgring pa.
Denne Igsning er billig, men giver risiko for utetheder.
Samme sted ses en sammenblanding af kobberrgr og stal-
rgr, hvilket vi ofte seri ®ldre ejendomme. Kobberets ioner
vandrer i rgrsystemet og giver galvanisk taering af stalrgre-
ne.Vianbefaler at udskifte alle vandrgr, som ikke i dag eri
rustfrit stdl.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VANDINSTALLATION
Vi haringen forslag under dette punkt.



Priser - vandinstallation DKK ekskl. moms

Udskiftning af koldtvandsledninger i toiletter 325.000

Udskiftning af koldtvandsledninger i kelder 200.000

5.15 Gasinstallation

Der erindlagt gas i ejendommen, som indfdres og fordeles i
kalderen. Lejlighederne er en del steder forsynet med gas-
komfur. Gasnettet ser ved visuel bedgmmelse ud til at vere i
rimelig god stand.

Gaskomfur

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

Vurdering af bygningsdelenes stand
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5.16 Ventilation
Ejendommen har kanaler til naturlig ventilation fra lejlig-
hederne, der afsluttes i udluftningshaetter i tagfladen.

Det kan vaere uhensigtsmassigt at der tilsluttes ventilatorer
til disse kanaler, fordi kanalerne kan vaere utatte. Tilslut-
ning af ventilatorer kan derfor presse luft ud til de gvrige
lejligheder, hvilket blandt andet kan give lugtgener.

Jo kraftigere ventilatoren er, jo st@rre problem kan der op-
std. Vi ser dog samme situation i mange af byens ejendom-
me, og hvis det ikke giver problemer, kan I lade tingene vaere
somdeer.

Set over et dggn er det tvivlsomt, om en elventilator place-
ret pd aftrekskanalen bidrager til at ventilere lejligheden.
Ventilatoren kgrer mdske samleti 30 minutter pd en dag. De
resterende 23% time blokerer den for den naturlige ventila-
tion, som ville have vaeret gennem kanalen.

Kanalerne kan vre tilstoppede af skidt fra drenes lgb, s
effekten af kanalerne kan vare vasentligt nedsat.

Udluftningskanalerne bgr renses efter behov, som en del af
den Igbende vedligeholdelse af ejendommen. Det sikrer at
kanalerne fungerer sd godt som muligt.

Aftrekskanal med
rist

Aftrekskanal med
el-ventilator
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Hvis | gnsker at etablere et ventilationsanlag, vil | blive
mg@dt med de samme krav som en ny bygning, d.v.s. et anlaeg
som vist pd skitsen til hgjre. Der skal udfgres varmegenvin-
ding og indblaesning 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 indblasningskanaler skal
holdes omhyggeligt rene, sd den luft de blaser ind i hvert
rum ikke skaber darligt indeklima.

Hvis der opleves problemer med det naturlige aftrek, kan

det overvejes at coate (beklede) de nuvaerende kanalers

indvendige side. Fordelene er:

« Coatingen ggr kanalen glatindvendigt. Herved fungerer
den naturlige ventilation bedre, is®r i de nederste lejlig-
heder, da friktionen/modstanden i kanalen er mindre.

» De tette kanaler reducererrisikoen for at luft/lugt traen-
ger ud gennem kanalerne til andre lejligheder.

Denne Igsning kraever ingen godkendelse af myndigheder-
ne, dal ikke etablerer et mekanisk udsugningsanlag. Hvad
angar eventuelle emhatterilejlighederne, sd vil det vaere

status quoiforhold til i dag.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VENTILATION
Vi har ikke forslag til energi- eller ressourcebesparende til-
tag forventilationen.

Varmen fra udsug-
ningsluften varme-
veksles over til
indblesningsluf-
ten som fgres ned i
andre rum.

Princip for indven-
dig coating
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5.17El /svagstrgm

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

Den falles installation er eksempelvis trappelys og lys pa
loft og i keelder. Disse fremstdr 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
lades vaere i fred, men ofte kan isoleringen gd i stykker hvis
der arbejdes med dem.

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

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

Gadelys

Gruppetavle i lej-
lighed
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Der er adgangskontrol til hovedtrappernei form af et dgrte-

lefonanlaeg udfgrt i 2012.

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.

5.18@vrige bygningsdele
Ingen foranstaltninger

Dgrstation
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5.19 Private friarealer

Boligforeningen indgariden falles gard for hele karreen.
Den flles gard fremgar velindrettet og funktionel og kra-
ver kun Igbende vedligeholdelse.

Vi forudsatter, at gardlauget star for denne vedligeholdel-
se.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - PRIVATE FRIAREALER

Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for de private friarealer.

5.20 Byggeplads/ stillads

Ndr man s@tter stgrre byggearbejderi gang skal der afsat-
tes et belgb til byggepladsindretning til opstilling af skure,

materiale- og affaldscontainere, byggestrem, vand og aflgb
etc, hvilket erfaringsmassigt andrager ca. 8% af handveer-

kerudgifterne.

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

Gardmiljg



6 Diverse uforudsete udgifter

Ndr der gennemfgres byggearbejder pd en &ldre 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
tilstrekkeligt 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
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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

= Qkonomisk 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 vaere:

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

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

= Dererfokus pd atbudgettet skal holde

= Beboerne er godtinformeret.

Vi harivedligeholdelsesplanen forelgbigt afsat 15 % af de
samlede hdndvarkerudgifter til teknisk radgivning, sdledes
atdereretraderum for boligforeningen. Udgiften til tek-
nisk rddgivning afhanger 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.
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8 Vedligeholdelsesplan

| den vedlagte vedligeholdelsesplan er alle overslagspriser-
neitilstandsrapporten samlet for samtlige de foresldede
arbejder.

Arbejderne er forelgbigt indsat i de kommende 10 ar, 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
bidrager gerne idenne proces, herunder inddragelse af be-
boerne og prasentation af ejendommens tilstand og mulige
tiltag.

Rapporten anbefales opdateret ca. hvert 3.-5. ar. Pd den ma-
de har boligforeningen hele tiden gode informationer, nar
der skal tages stilling til ejendommens fremtidige vedlige-
holdelse.

Med venlig hilsen

e

Eric Prescott
Bygningsingenigr
Mob. 28 88 84 80
ep@as4.dk



