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1.0

2.0

FORMAL OG ANVENDELSE

Formalet med rapporten er, at give ejendommens ejere mulighed for, at vurdere ejendommens
stand. Rapporten giver samtidig anbefalinger pd vedligeholdelser af ejendommen i arene
fremover.

Tilstandsrapporten ber opdateres lobende nér der sker istandsattelsesarbejder pa
ejendommen. Mindst hvert 5 ar.

Rapporten giver forslag pa arbejder der er nedvendige at ivaerksette, saledes at bygningsdele
ikke forringes.

Derudover er der forslag til forbedringsarbejder, som ikke kreeves ivarksat inden for en
bestemt tidsperiode.

Dertil er der angivet forslag til tiltag pa vedligehold, som lebende ber udferes.
Ud over de nevnte beleb skal der regnes med almindelig labende vedligeholdelse som ikke er
anfort i rapporten.

BESIGTIGELSE
Besigtigelsen fandt sted d. 15.01.2019 og er gennemfort som en visuel gennemgang af
ejendommen.

Der er 1 forbindelse med besigtigelsen ikke udfert destruktive indgreb 1 bygningsdele,
installationer, bekladninger eller andet.

Ved gennemgangen er 4 lejligheder i ejendommen besigtiget, herunder

- Agirsgade 57 stuen
- /Egirsgade 55, 4.sal
- /Agirsgade 65, 3. tv.
- Balders plads 3, st. th.

Tagrum, vinduer, trapper og kalder er besigtiget. Derudover er udvendige arealer og
bygningsdele besigtiget fra terraen.
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3.0 EJENDOMSDATA

Adresse:

Matrikel:

Ejendommen er opfort:
Om-/tilbygningsar:
Antal normaletager:

Antal boliger med kekken:

Antal opgange:

Ejendommens anvendelse:

Opvarmning:
Opvarmningsmiddel:
Energimarke
Bevaringsvardig klasse

Arealer jf. BBR:
Bebygget areal:
Samlet bygningsareal:
Samlet boligareal:
Samlet erhvervsareal:
Kelder:

Tagetage:

Sagsnr.: 1862-7, KHR/LKR

LINDEVANGS ALLE 6, 4.sAL 2000 FREDERIKSBERG TLF. 3331 3331 O@ABILDHAUGE.DK WWW.ABILDHAUGE.DK CVR NR. 73698618

Agirsgade 55-65A, Nannasgade 18-20 og Balders Plads 1-
3, 2200 Kebenhavn N

3127, Udenbys Kladebo Kvarter, Kabenhavn
1902

1929

5

78

11 hovedtrapper, 11 bitrapper

Bolig /Erhverv

Centralvarme

Fjernvarme

D — vurderet 1 2017

2 —hgj

1.425 m?
7.125 m?
6.343 m?
847 m?

1.425 m?
1.425 m?
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Matrikelkortet er hentet fra BBR registret:

b

©Geobanmark, GSDFE - Ona forar 2018

BBR punkter Beliggenhed Linjer i kortet
B#  Bygningsnummer @ sikker placering ———— Ejendom
T#  Teknisk anlzeg nummer O Nazsten sikker placering Jordstykke*
NY  Nybyggeri @ Usikker placering Bygningsomrids, nagjagtigt?
* Bygning pa fremmed grund Bygningsomrids, unejagtigt®
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4.0 KONKLUSION

Ejendommen barer preg af at vaere vedligeholdt lebende. Der er dog enkelte forhold som
foreningen ber vare opmarksom pé at igangsaette, for at undgé yderligere skader eller
nedbrydning.

Tag

Hvor tagfladerne er plane og ubrudte er tagdeekningen generelt i god stand. Enkelte steder ses
tegn pé vandindtrengning i samlinger, serligt ved tagvinduer og skotrender.

Det anbefales at tagvinduer, skotrender og zinkinddaekninger gennemgas narmere i
forbindelse med andet arbejde som medferer facadestilladser.

Skorstene ber ligeledes eftergds ifm. facadestillads.

Som forbedring kan det anbefales at udskifte de ca. 50 stk. tagvinduer af plastic til
oplukkelige aluminiumsvinduer i en bedre kvalitet.

Facader og sokler

Facader og sokler fremstér generelt 1 god stand. Dog er der mindre lokale afskallinger ved
terreen serligt omkring derhuller i det saltmattede murveerk.

I gavlen mod Rede roses kaffebar var fugerne udvaskede og ber udskiftes.

Her blev desuden konstateret enkelte revner over vinduerne i murverket.

I forbindelse med naeste malevedligehold ber facaderne eftergds neje for revnedannelser og
lose fuger med henblik pé udskiftning i nedvendigt omfang.

Vinduer

Vinduerne er generelt af en god kvalitet og fremstar i god stand. Det skal dog bemerkes at
kittede vinduer kan vare ekstra udsat for rad da den organiske linoliekit med tiden vi indterre
og slippe og herved giver risiko for stillestdende vand i rammer og sprosser. Det er derfor
vigtigt at vedligeholdelses intervallet overholdes.

Den forventede levetid pa en malerbehandling af vinduer vil typisk vare ca. 7 ar, hvorfor vi
allerede kan anbefale naste malervedligehold i 4r 2023

Keldervinduer er ikke vedligeholdt sammen med de gvrige vinduer. Det anbefales at
kaeldervinduer gennemgas af snedker og males under naste malervedligehold.

Hjernekarnapper har problemer med kuldebroer i de baerende konstruktioner som giver udslag
1 opfugtning og skimmelveakst i murvaerket over vinduerne.

Afhjelpning anbefales ved indvendig isolering af uorganiske blokke som Calsitherm plus.
Gerigter monteres 1 karmtraet for at undga kuldebro ved skruer i beton.

Udvendige dere

For dere og vinduer af trae er det vigtigt at vedligeholde de udvendige overflader jeevnligt.
Generelt anbefales det at malede treeoverflader vedligeholdes hvert 5-7 ar, athaengigt af det
omkringliggende miljo. I samme ombaring justeres og smeres hangsler og beslag pa
samtlige felles dere 1 ejendommen, herunder i1 kaeldre og tagrum.
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Indvendige dere

Der blev ved besigtigelsen ikke konstateret nogle funktionsfejl pa de indvendige dere til
lejlighederne. Beboerne klagede dog over utethed. De eksisterende dere er delvist
brandsikrede men lever ikke nert op til dagens brandkrav.

Som forbedring kan det anbefales at udskifte indvendige dere til lejlighederne med nye BD-
30-M fyldningsdere som er brandsikrede til dagens standard. Derene vil desuden forbedre
teethed og lydisolering til lejlighederne vesentligt.

Produktet vi anbefaler er rammedere monteret med agte fyldninger ilagt 2 lag fibergibs.

Vi anbefaler en totaludskiftning udbudt i licitation pga. vaesentlige konkurrencefordele i pris
og kvalitet.

Trapper / opgange

I 4 indgangsreposer er der store satningsrevner i terrazzobelaegningen. Det anbefales at
revnerne udbedres snarest, sd der ikke sker storre skader som folge af gennemtaring af
underliggende beerejern.

Revner 1 indgangsreposer sal repareres for ikke at udvikle sig yderligere. Der skaeres op lokalt
omkring revnerne og barejernet afrenses og rustbeskyttes inden der stabes ny
terrazzobelagning 1 udsparingen.

Malervedligehold af trappeopgange anbefales som del af driftsbudgettet evt. i form af
serviceaftale. Prisoverslaget for én opgang angives under driftsbudgettet for hhv. for
hovedtrapper og bitrapper. Alternativt kan der med ekonomisk fordel udferes gennemgéende
renovering af alle trapperum med en ansléet besparelse pé ca. 10%

Som forbedring anbefales foreningen at opsatte regalarmer tilsluttet el-nettet i alle 22
trappeopgange.

Som forbedring anbefales desuden istandsattelse af bitrapperne. Grundet de eksisterende
materialer kreeves en mere omfattende behandling, herunder, afrensning, pudsreparationer, 2
gange fuldspartling, grunding og afsluttende malerbehandling, inkl. Traevaerk.

Betontrapper udvendigt

Pé kaeldertrappen til cykelkalderen er den ene vange skredet 8-10 cm pga. jordtrykket.
Vangen kan ikke rettes op, og den vil fortsaette med at skride. Trin og ramper pa samme
trappe er ogsd meget slidte og fremstar med flere storre afskalninger og revner.

For at istandsatte trappe ber vangerne som min. skiftes. Det anbefales 1 den forbindelse at
skifte trin og ramper i stedet for at reparerer pd de eksisterende.

Der vokser en del alger pa trapperne. Dette indebaerer risiko for faldulykker da algerne bliver
glatte nar de er vade. Trapperne bor afrenses regelmaessigt.

Portgennemgange

Det anbefales at de yderste barejern som er svarest angrebet af revner og rust istandsattes
eller udskiftes om nedvendigt. Efter tilstebning af udsparingerne kan gulvenes overflade
teetnes og afsluttes med serlig egnet gulvspatelmasse hvorpa der udkastes ovnterret sand for
en sikker overflade.
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I portene er der 1 dag monteret blendstykke 1 overpartiet hvilke giver en meget mork
gennemgang. Som forbedring kan det anbefales at de buede overpartier i begge porte
udskiftes til heerdet glas for at give bedre lys.

Etageadskillelser
Da kalderdakket adskiller mod u-opvarmet areal i kelderen anbefales det som forbedring at
der kalderdakket isoleres nedefra med stenuldsbatts.

WC /Bad

Hvis der renoveres eller udferes nye vadrum, anbefales det at indfere at andelshaverne skal
ansgge/orientere foreningen, saledes at det kan kontrolleres at badevarelser udferes iht.
geldende lovgivning samt SBI anvisning 252.

Det kan anbefales som forbedring at girdtoiletterne istandsattes ved maling og renovering af
dore. Séledes at rummene kan anvendes til redskabsrum eller lignende.

Varmeanlaeg
Det eksisterende radiatoranleg, er hovedsageligt et &ldre et-strengs anleeg med relative sméa

radiatorer, placeret centralt i rummet. Det vil ofte veere meget vanskeligt, dels at opné en
rimelig temperatur i lejlighederne, og samtidig opna den kravet afkeling af fjernvarmevandet,
og da radiatoranlegget samtidig ma anses for nedslidt, ber det pa sigt overvejes, at etablerer et
helt nyt to-strengs radiatoranlaeg.

I den forbindelse placeres nye radiatorerne under vinduerne hvilket desuden vil forbedre
indeklimaet vaesentligt.

Budgetprisen indeholder ca 225 radiatorer og er eksklusiv radiatorer 1 kekkener. Eksisterende
2 strengs anleg i lejligheder balders plads 1 er paregnet bibeholdt. Der henvises til notat med
budgetoverslag fra Abildhauge A/S d. 19.10.2017. Vedlagt som bilag.

Kloak

Safremt der ikke foreligger en tv-inspektion af kloakker, anbefales det at der udferes en
sddan. Utatheder fra brende og kloakledninger kan vere med til at opfugte kelderydervegge
yderligere.

Tagnedlobsbrende samt aflgb fra lyskasser anbefales regelmaessigt renset for snavs, sand og
blade for, at undga opstigning af vand, som kan treenge ind i kalderen og give fugtskader.
Rensning 1 gang arligt anbefales under vedligeholdelsesarbejder.

Ventilation

Det anbefales at der udferes grundig gennemgang og rensning af aftrekskanalerne i
ejendommen. I den forbindelse skal det kortleegges om der er etableret aftreek til alle
lejligheder 1 ejendommen.

Efter gennemgang og kortlaegning af eksisterende forhold star vi gerne til rddighed for en
mere konkret snak om losningsforslag til forbedring af lejlighedernes ventilation.
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4.1 OKONOMI OVERSIGT
P& naste side opsummeres de anbefalede forbedrings- og vedligeholdelsesudgifter i 2019-
kroner. Udgifterne er placeret i skemaet i det dr, hvor det anbefales at forbedringen udferes.

Priserne er overslagspriser inkl. moms og baseret pa vore erfaringspriser fra prisindhentning
pa ligestillede opgaver. Priser 1 gkonomiskema er alle hdndvarkerudgifter inkl. moms til disse
priser skal tillegges ca. 10-15% i uforudsete udgifter, samt udgifter til teknisk radgivning og
evt. administrationsudgifter.

Naér foreningen har taget stilling til hvilke arbejder der skal ivaerksettes, anbefales det for et
mere retvisende ekonomisk billede, at der udarbejdes et byggebudget som grundlag for en
beslutning pa en generalforsamling.

Forklaring til skonomiskema:

Nedvendige arbejder:

Nedvendige arbejder ber udferes, for at undgé nedbrydning af ejendommens konstruktioner.
Skematisk vises en plan for nedvendige arbejder over de naeste 10 ar.

Aret hvor arbejdet er angivet er en vurdering, og vil ofte kunne rykkes +/- 2 &r.

Samlet sum for nedvendige arbejder anslaet til kr. 3.075.000 inkl. moms.

Forbedringsarbejder:

Er blot angivet med en pris, da det ikke er en nedvendighed at udfere i1 forhold til en
nedbrydning af ejendommens konstruktioner, men en forbedring.

Samlet sum for forbedringsarbejder anslaet til fra kr. 7.185.000 inkl. moms.

Vedligeholdelsesarbejder:

Vedligeholdelsesmessige tiltag er vores anbefaling for arbejder der ber udferes regelmaessigt
for at holde bygningen i god stand, over de naste 10 ar.

Udgifter til vedligeholdelsesarbejder ansléet til kr. 109.000 inkl. moms pr. &r.

Ud over de nzvnte belob skal der regnes med almindelig driftsudgifter som ikke er anfort i
rapporten. Rapporten indeholder ikke en drift plan.
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Tag:

Gennemgang og udbedring af
tagvinduer, skotrender og 150
zinkinddakninger
Gennemgang og udbedring af
skorstenspiber

40

Facade og sokler:

Gennemgang og udbedring af

revner og fuger pa alle facader 80

Omfugning af 1 gavimur NV. 220

Vinduer:

Malervedligehold og

snedkergennemgang 1.400

Udvendige dore:

Malervedligehold og
snedkergennemgang af
opgangsdere, bitrappedere,
kalderdere og porte

180

Trapper:

Reparation af 4 s@tningsrevner

. 90
over barejern i indgangsrepos

Betontrapper og vanger til 2

kaeldertrapper udskiftes 70

Portgennemgange:

Udbedring ar revner og barejern,

samt overfladebehandling 70

Etageadskillelser:

Gennemgang og tilstebning

omkring gennemforinger 13
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Ventilation:

Gennemgang, rensning og 140

kortlegning af aftraekskanaler

Byggeplads / stillads

Stillads/byggeplads™ 20 600
Samlet pris pr. ar i 2018/kr. 405 2.670

* Udforelse kan med fordel koordineres for at begranse stilladsudgifter.
Priserne er anfort 1 2019-kr. i 1.000 kr. inkl. mom:s.

FORBEDRINGSARBEJDER:

Aktivitet: I alt:

Udskiftning af tagvinduer:

50 stk. tagvinduer af typen gvo. til bevaringsverdige bygninger 350.000

Indvendige hoveddore udskiftes til brand/lyddere: (Evt. bitrappedore anbefales samme type)

78 stk. hoveddere af Sweedor Craft BD30M 1.400.000

Istandscettelse af bitrapper:

11 bitrapper, afrensning, pudsreparation, grunding og maling, inkl. treverk | 1.200.000

Branddore til tagrum:

11 stk. branddere med derpumper BD30C mellem bitrapper og tagrum 170.000

Rogalarmer tilsluttet el-nettet 22 trapperum:

1 Rogalarm per etage 1 hver opgang, tilsluttet lysudtag 160.000

Lysindfald til Portgennemgange

2 buede overpartier i porte udskiftes til Sikkerhedsgals 1 eksisterende karm 15.000
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Etageadskillelse mod keelder

Isolering af keelderdeek med 100 mm stenuld mod opvarmede arealer 800.000

Istandscettelse af 2 nedlagte gardtoiletter til anvendeligt niveau

Rum saneres, malerbehandles og derene repareres og monteres falles 1és. 30.000

Udskiftning af varmeanleeg til 2-strengs anleeg

Overslag iht. notat af 19.10.2017, vedlagt som bilag 3.060.000

Samlede forbedringsarbejder: 7.185.000

Priserne er anfort i 2019-kr. inkl. moms.

DRIFT / SEVICEAFTALER:

Aktivitet: Frekvens: Prisi2019 kr.: | Prisialt | Pris pr.
pa 10 dr: | ar:

Varmeanleeg:

Service af varmecentral Hvert ar 3.000 30.000 3.000

Kloak:

Rensning af afleb og brende | Hvert ar 4.000 40.000 4.000

samt lyskasser.

Ventilation:

Rensning af aftraekskanaler | Hver 10. ar 120.000 120.000 12.000

Trapper og opgange:

Malervedligehold 1 opgang | Hvert ar 90.000 90.000 90.000

til gadesiden pr. ar.

Samlet pr. ar: 109.000

Priserne er anfort 1 2019-kr. inkl. moms.
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5.0 EJENDOMMENS HISTORIK
Ejendommens historik er et levende dokument, som varktej til foreningen, hvor arbejder
udfert pa ejendommen lgbende registres.

EJENDOMMENS HISTORIK:

Ar2016 Udskiftning af 2 kupler

Ar 1929 Tilbygning af 2 l&nger mod Nannasgade og Balders plads
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6.0 TILSTANDSVURDERING BYGNINGSDELE

6.01 TAG

Taget er udfert som saddeltag til gardsiden og mansardtag
til gadesiden.

Der indrettet pulterrum og terreloft i tagetagen. Spidsloftet
er der ryddet for oplag og anvendes ikke.

Der er enkelte gennembrydninger i tagfladen, fra skorstene
og taghatter fra ventilation af faldstammer og
aftraekskanal, mv.

Tagbelaegningen og laegter er udskiftet og vurderes at vare
20-30 ar gammelt. Tagbelaegningen er betontegl, dobbelt-
S, som fremstar med en lettere rug overflade pga. slitage
fra vejrliget og sollyset.

Betontegl er forholdsvis pracise i forhold til teglsten
udfort i ler, og tagbelegningen er derfor ogsé forholdsvis
teet, selvom der ikke er noget undertag.

Taget fremstér velventileret og tert med en
fugtighedsprocent i leegter og spaer pa 11-14 %, hvilket
ligger inden for det man normalt kan méle i et sundt tag.
Risikoen for svampe- og rddskader vurderes dermed at
vare lav.

Ved skotrende i gérdsiden var der opsat plastic omkring
skotrende. Her blev der mélt fugtighed pa 16 %.

Tagrender og nedlebsrer er udfert i zink.

Der er en del kviste i mansarden til gadesiden, som alle er
beklaedt med betontegl pa taget og zink pa flunkesiderne.

Til gardsiden er der enkelte kviste, som alle er inddaekket
med zink pa bade tag og flunkesider.

Generelt fremstar inddekninger af kviste 1 god stand

Tagvinduerne i spidsloftet og i bitrapper er hovedsaligt
oplukkelige plastikvinduer.
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I tagetagen ved loftrum og pulterrum er der hovedsageligt
anvendt klare plastiksten 1 storrelse og udformning som
betontegl.

Taghetter for aftrekskanaler og faldstamme-udluftninger
er udfert 1 zink, og fremstéar tatte.

Generelt er anvendt Rufa-kit til teetning af taget. En gang
hver 3-5 &r ber man efterse taget for kit som kan vaere
faldet ud.

Skorstenspiber i taget, fremstér hovedsalig 1 god stand. Et
par skorstene mod ZAgirsgade fremstar med delvist
udvaskede fuger

Taget pa feelleslokalet et belagt med tagpap og vurderes at
veere 1 god stand.

Vurdering
Hvor tagfladerne er plane og ubrudte er tagdekningen

generelt 1 god stand. Enkelte steder ses tegn pa
vandindtraengning i samlinger, serligt ved tagvinduer og
skotrender.

Det anbefales at tagvinduer, skotrender og
zinkinddeekninger gennemgas naermere i1 forbindelse med
andet arbejde som medforer facadestilladser.

Skorstene ber ligeledes eftergds ifm. facadestillads.
Som forbedring kan det anbefales at udskifte de ca. 50 stk.

tagvinduer af plastic til oplukkelige aluminiumsvinduer i
en bedre kvalitet.
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6.02 KZLDER /FUNDAMENT
Der er kalder under hele ejendommen.
Kelderen anvendes til opbevaring, varmecentral, faelles
bade, vaskerum, cykelkalder, erhverv.

Dele af kalderen er uudnyttet.

Der er adgang til kalderen fra bitrapperne, samt fra intern
trappe 1 erhverv, og udvendige betontrapper.

Keldergulvet er stebt 1 beton og fremstar generelt 1 god
stand. I varmecentralen er gulvet saenket yderligere ca. 1
m.

Her er der installeret pumpebrend.

Kelderens yder- og indervaegge er pudset murvaerk.
Indvendig side af alle keelderydervaegge fremstar flere
steder med pudsafskalninger pa grund af salpeterudtrak
som skyldes opfugtning gennem mange &r.

Der er etableret omfangsdran, hvilket vurderes at have
udterret keelderydervaggene en del.

Enkelte lyskasser er lukket og der er monteret
”svanehalse”. De lyskasser der er bevaret er forsynet med
afleb med tilslutning til draenkasse eller faskine.

Pulterrumsvaggene er de oprindelige traeskillevaegge og
treedore.

Vurdering:
Kelderen baerer generelt praeg af at vare relativt tor, og

der er ingen lugt af rad.

Generelt:

Det anbefales at holde kalderen rimeligt ryddelig og fri for
organiske materialer der kan tiltrekke rotter.
Opmagasinering ber ske pa stalreoler eller stal/plastpaller.
Der ber desuden holdes ca. 10 cm afstand fra oplag til
kaelderveggene for ventilation, sé veeg og ejendele ikke
bliver jordslaet.
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6.03 FACADER OG SOKLER

Gadefacaden er redt blankt murverk fra terraen til tagfod.

Der er pudsede spejle over vinduerne.

Alle pudsede arealer pa gadefacaden er kalket gule, inkl.
de omrdder hvor pudsen indgér i ornamentikken/
facadeudsmykningen.

Soklen til gadesiden er en granitsokkel, hvilket er med til
at reducerer omfanget af vand der suges op i underfacaden,
og dermed ogsa med til at reducerer salpeterudtraek 1 den
nederste del af underfacaden samt frostspraengninger af
mursten.

Omkring hovedderene fremstdr de nederste skifter med
slid fra saltning og frostspraengning i bade sten og fuger.

Salbaenke er alle skifersalbaenke.
Der ses enkelte hakker 1 skiferen, men ellers fremstar den
generelt 1 god stand.

Der er kun 4-5 meter gesimsband til gadesiden. Det er
beklaedt med skifer pa oversiden.

Under- og overfacader er ikke opdelt med gesimsband,
men med en frise af murvark og puds i et menster i plan
med den ovrige facade.

Trappehuse er fremhevet i1 facaden, og afslutte med en
frontispice overst. Disse er hardere udsat og har ofte
skader, hvilket man forst kan se ndr man kommer taet pa.
Frontispicer ber gennemgas ifm. ovrige stilladsarbejder.

Gardfacaden:

Facaden fremstar generelt som pa gadesiden med gult

pudsede spejle og ornamentik samt granitsokkel. R s y
N oy T

Til forskel fra gadesiden er hovedparten af 4. sal pudset ) m gy oW

(ved lejligheder). Pudsede sektioner mellem 3. og 4. sal. : - o

Afsluttes med gesimsbénd, belagt med skifer pa oversiden.

Der er trukket ledninger og telefonkabler pa gardfacaden.
Der ses ofte flere skader pa fuger og mursten omkring
ledninger pé facaderne, hvorfor man ber holde gje med om
der opstar skader 1 disse omrader.
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Vurdering:
Facader og sokler fremstéar generelt i god stand. Dog er der

mindre lokale afskallinger ved terraen sarligt omkring
derhuller i det saltmattede murverk.

pa gavlen mod Rede roses kaffebar var fugerne udvaskede
og ber udskiftes.

Her blev desuden konstateret enkelte revner over
vinduerne i murvarket.

I forbindelse med naste malevedligehold ber facaderne
eftergds ngje for revnedannelser og lase fuger med henblik
pa udskiftning i nedvendigt omfang.

6.04 VINDUER

Ejendommen har koblede vinduer med &gte kittede
sprosser i udvendig ramme og 2 lags termoglas 1 indvendig
ramme.

Vinduerne har klassisk beslaning med anverfere og
stormjern og er udstyret med ventiler og pudsebeslag.

Vinduerne er udskiftet i 1999 til Vipo vinduer og
malervedligeholdt pd hele ejendommen 1 2017. Vinduerne
mod sydvest er desuden blevet malevedligeholdt i 2010.

Kealdervinduerne er som de eneste i ejendommen ikke
skiftet. Det er de oprindelige enkeltlagsvinduer.

P& nyere vinduer ses typisk en levetid pa 30-40 ar.

Med en regelmaessig malerbehandling og snedker-
gennemgang af vinduerne vurderes vinduerne dog at holde
1 mange ar udeover dette.

Vurdering:
Vinduerne er generelt af en god kvalitet og fremstér i god

stand. Det skal dog bemarkes at kittede vinduer kan vare
ekstra udsat for rdd da den organiske linoliekit med tiden
vi indterre og slippe og herved giver risiko for
stillestdende vand i rammer og sprosser. Det er derfor
vigtigt at vedligeholdelses intervallet overholdes.
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Den forventede levetid pé en malerbehandling af vinduer
vil typisk vere 7 ar, hvorfor vi kan anbefale naeste
malervedligehold i &r 2023.

Keldervinduer er ikke vedligeholdt sammen med de
gvrige vinduer. Det anbefales at keeldervinduer gennemgés
af snedker og males under naste malervedligehold.

Hjernekarnapper har problemer med kuldebroer i de
barende konstruktioner som giver udslag i opfugtning og
skimmelvaekst i murverket over vinduerne.

Afhjelpning anbefales ved indvendig isolering af
uorganiske blokke som Calsitherm plus. Gerigter monteres
1 karmtreeet for at undgé kuldebro ved skruer i beton.

6.05 UDVENDIGE DORE

Ejendommens opgangsdere til hovedtrapperne er @ldre
treedere, med smasprosset glasparti.

Derene er meget tilbagetrukket i facaden, hvilket er med til
at beskytte treeverket, og dermed forlenge levetiden af
dorene betragteligt. Dorene fremstar i slidte men 1
forholdsvis god stand.

Bitrappederene er ikke tilbagetrukket i facaden, og dermed
noget mere udsatte for regn og sollys, som slider mest pa
treevaerket.

Bitrappederene skiftet 1 2010, og fremstar 1 god stand.

Der er aluminiumsbundstykke i bitrappederene, hvilket er
godt rent vedligeholdelsesmassigt. Men der ber holdes gje
med den elastiske fuge under bundstykkerne, idet der ved
flere dere kun er et lille optrin, og dermed risiko for at
overfladevand fra garden kan presses ind under
bundstykket og ind pd indgangsreposerne, som er udfort i
tree. Dermed opstar risiko for rad i indgangsreposerne.

Kelderdere er alle &ldre traedere, og fremstar i varierende
stand, men er generelt slidte.

Derene ber malerbehandles samtidig med vinduerne. Dvs.
min. hvert 5-7. ar.

Generelt:
For dere og vinduer af tra er det vigtigt at vedligeholde de
udvendige overflader jevnligt. Generelt anbefales det at
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malede treeoverflader ber vedligeholdes hvert 5-7 ar,
athengigt af det omkringliggende miljo.

Felles dore 1 keldre og tagrum gennemgés i samme
anledning.

Under malervedligehold ber desuden here smoring og
gennemgang af haengsler og beslag, samt vask og

reparation af tetningslister. Udsnit af anbefalet produkt:

i
il

Dgre til lejligheder:

Hoveddere til lejlighederne er @ldre fyldningsdere med
sprossede overmalede glasfelter. Der er monteret
brandderserstatning indvendigt over glas felter.

Bitrappedeore til lejlighederne er de fleste steder
oprindelige fra ejendommens opferelse. Ikke alle
bitrappedere er brandsikrede.

Dorene barer generelt preeg af at vaere gamle til trods for
et pent vedligehold. Der er store skeevheder og utetheder | .
som folge at mange érs setninger i bade derene og i selve ; I
ejendommen

Vurdering:
Der blev ved besigtigelsen ikke konstateret nogle

funktionsfejl pa de indvendige dere til lejlighederne.
Beboerne klagede dog over utethed.

De eksisterende dere er delvist brandsikrede men lever
ikke neert op til dagens brandkrav.

Som forbedring kan det anbefales at udskifte indvendige
dere til lejlighederne med nye BD-30-M fyldningsdere
som er brandsikrede til dagens standard.

Dorene vil desuden forbedre tethed og lydisolering til
lejlighederne vasentligt.

Produktet vi anbefaler er rammedere monteret med agte
fyldninger ilagt 2 lag fibergibs.

Vi anbefaler en totaludskiftning udbudt i licitation pga.
vaesentlige konkurrencefordele i pris og kvalitet.
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6.06 TRAPPER / OPGANGE
Ejendommen har 11 hovedtrapper og 11 bitrapper.

Der er desuden udvendige betontrapper til henholdsvis
kalder og gardtoiletter som er nedlagte.

T .
W L.—'J
4

Hovedtrapper:
Trapperne er udfert som traekonstruktion, belagt med A

Vaggene fremstar som spartlet og malerbehandlet 1 2
farver, adskilt af fenderliste.

Linoleumsbelaegningen er udskiftet labende over de sidste
11 ar. 1 opgang per ar. Denne fremsar i god stand.

Indgangsreposer er de oprindelige betondaek med I-jern for
ca. hver meter. Der er afsluttet med terrazzobelagning.

P4 enkelte indgangsreposer ses revner i terrazzo-
belaeegningen. Dette skyldes at I-jern er begyndt at ruste, og
udvider sig s& meget at de skubber betonen op.

Dermed opstéet en revne, og der kan sive mere vand ned Repos i opgang ved nr 3:
til jernet.

Vurdering:
I 4 indgangsreposer er der store s@tningsrevner i

terrazzobelagningen. Det anbefales at revnerne udbedres
snarest, sd der ikke sker storre skader som folge af
gennemtaring af underliggende barejern.

Repos i opgan }\{gd nr61:
Revner 1 indgangsreposer skal repareres for ikke at udvikle i e
sig yderligere. Der skares op lokalt omkring revnerne og
baerejernet afrenses og rustbeskyttes inden der stabes ny

terrazzobelagning i udsparingen.

Malervedligehold af trappeopgange anbefales som del af
driftsbudgettet evt. i form af serviceaftale. Prisoverslaget
for én opgang angives under driftsbudgettet for hhv. for
hovedtrapper og bitrapper. Alternativt kan der med
gkonomisk fordel udferes gennemgéende renovering af
alle trapperum med en ansléet besparelse pa ca. 30%

Som forbedring anbefales foreningen at opsatte d
regalarmer tilsluttet el-nettet 1 alle 22 trappeopgange. ‘
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Som forbedring anbefales desuden istandsattelse af
bitrapperne. Grundet de eksisterende materialer kraeves en
mere omfattende behandling, herunder, afrensning,
pudsreparationer, 2 gange fuldspartling, grunding og
afsluttende malerbehandling, inkl. Treeverk.

Generelt:

Trapperne er flugtveje. Det er derfor vigtigt at holde
trapperne fri for affald og opmagasinerede genstande.
Dette er et bandmaessigt lovkrav.

Bitrapper:
Trapperne er udfort som traekonstruktion.

Trin og reposer er lakerede, og fremstar intakte men med
lettere hulning efter mange ars brug.

Vagge og lofter er opbygget med puds pé stramétter malet
med limfarvet kalkmaling. Vaggene fremstar med slitage
og revnedannelse.

Ved malerbehandling af trappeopgange skal man vare
opmerksom pa det den eksisterende limfarve skal afrenses
da en efterbehandling ikke vil binde herpa.

Vagge til kelder er lettere opfugtet og fremstar med en del
afskalninger pga. salpeterudtrek fra grundet opstigende
grundfugt.

Den nederste del af bitrapperne som udger hovedparten af
adgangsvejene til kelderen, er traetrapper, og er skiftet for
nogen ar siden. Vangerne fremstar relativt torre. En
stikpreve viser en lav fugtighed pa 13%.

Udvendige betontrapper:
Udvendige trapperne er alle udfert som betonkonstruktion
med stilvern.

Vangerne og trin fremstér flere steder med revner og
afskalninger som folge af mange érs opfugtning og slitage.
Hovedparten af revnerne kan skeres op og repareres, og
afskalningen kan ligeledes repareres. Men reparationer
vurderes at have en begraenset levetid 5-8 ar.
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Vurdering
P4 keldertrappen til cykelkalderen er den ene vange

skredet 8-10 cm pga. jordtrykket.

Vangen kan ikke rettes op, og den vil fortsette med at
skride. Trin og ramper pa samme trappe er ogsa meget
slidte og fremstar med flere storre afskalninger og revner.

For at istandsatte trapperne ber vangerne som min. skiftes.
Det anbefales 1 den forbindelse at skifte trin og ramper i
stedet for at reparerer pé de eksisterende.

Der vokser en del alger pé trapperne. Dette indebarer

risiko for faldulykker da algerne bliver glatte néar de er
vade. Trapperne ber afrenses regelmaessigt.

6.07 PORTE / GENNEMGANGE

Portgennemgange i 1 og 18 er udfert som smalle f',.. ﬁ'?{f.‘iff il
gennemgang der er hevet 1 forhold til terraen til bdde gade- G

og gardsiden.

Derved undgar man at der leber vand ind i gennemgangen
nar det regner kraftigt. Alligevel er der rust i [-jernene som
udger bjelkerne i betondaekket. Der ses smalle revner for
ca. hver meter 1 hele portdaekkets lengde.

Det vurderes fra terreen at portlofterne var efterisoleret.
Safremt de ikke er isoleret kan dette med fordel udferes.

Adgangsdere til gennemgangene er udfert som malet
treedere, og ber malerbehandles sammen med
hovedderene.

Portvegge fremstar i god stand, men noget slidte i
overfladen. Vedligeholdelse er kun af kosmetiske arsager.

Vurdering:
Det anbefales at de yderste baerejern som er svarest

angrebet af revner og rust istandsattes eller udskiftes om
nedvendigt. Efter tilstobning af udsparingerne kan
gulvenes overflade teetnes og afsluttes med sarlig egnet
gulvspatelmasse hvorpéd der udkastes ovnterret sand for en
sikker overflade.
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6.08

I portene er der i dag monteret bleendstykke i overpartiet
hvilke giver en meget mork gennemgang. Som forbedring
kan det anbefales at overpartiet i begge porte udskiftes til
hardet glas for at give bedre lys.

ETAGEADSKILLELSER

Etageadskillelser 1 ejendommen er generelt opbygget med
trebjaelkelag, lerindskud, braedder pé gulv og pudset loft.

Etageadskillelsen mod tagrummet er efterisoleret ved
indbleesning af mineraluld i eksisterende etagedak.

Etageadskillelsen mod kaelderen er den oprindelige
konstruktion udfert som betondek med I-jern for hver
meter, som bjalkekonstruktion.

Jern og beton fremstér generelt 1 god stand. Kun ved
indgangsreposer og portgennemgange ses tegn pa rust i
oversiden af jern, hvilket vurderes at skyldes en blanding
af vand og vejsalt pga. beboernes ferdsel 1 regnvejr og
saltning af gangveje om vinteren.

Dele af kaelderen imod Balders plads er isoleret mod
overliggende lejligheder.

Vurdering:
Da kalderdakket adskiller mod u-opvarmet areal i

kalderen anbefales det som forbedring at der
kalderdekket isoleres nedefra med 100 mm stenuldsbatts.

Gennemforinger i kaelderdaekket til overliggende
lejligheder skal af brandmessige hensyn tilstabes taet
omkring rerene.
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6.09 WC/BAD

En stor del af lejlighederne er uden bad, og beboerne bader
1 feellesbad 1 kaelderen. Toiletter er desuden pa bitrapperne
for en stor del af lejlighederne.

Sterstedelen af de besigtigede lejligheder var med bad og
toilet.

Fallesbade 1 kaelderen er af &ldre dato fremstar slidte.

De 2 toiletter 1 kaelderen hvor der er adgang fra udvendige
betontrapper, er begge nedlagt, og installationer afproppet.
Rummene anvendes ikke.

Vurdering:
Hvis der renoveres eller udferes nye vadrum, anbefales det

at indfore at andelshaverne skal ansegge/orientere
foreningen, saledes at det kan kontrolleres at badevarelser
udferes iht. geldende lovgivning og SBI anvisning 252.

Det kan anbefales som forbedring at gardtoiletterne
istandsettes ved sanering og malerbehandling samt n— iz
renovering af der med faelles 14s. Sdledes at rummene kan .
anvendes til redskabsrum eller lignende.

Generelt:

Fuger omkring aflebs- og rergennemforinger i gulv- og i
hjerner i vegbekladninger og gulvbelegninger skal
undersoges regelmassigt for utetheder. Ligeledes bor
vadrumsbekladninger, der ikke er taette, udbedres sa snart
der konstateres utetheder.

Udskiftes Wc’er anbefales brugen af to skyls Wc’er da det
giver en vasentlig besparelse pa vandet.
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6.10 KOKKENER

De oprindelige forramme-kokkener er nasten alle blevet
udskiftet til elementkekkener. Udskiftning af kekkener er
sket individuelt hvorfor der findes mange forskellige typer
og materialer.

T
Generelt:
Ved ombygning af kekkener til andet rum skal der
etableres aftrek til det fri. Lovkrav iht. BR 18.
% -

Ved flytning af eksisterende installationer eller etablering
af individuelle aftrekskanaler skal der anseges om
byggetilladelse.

6.11 VARMEANLAEG

Det eksisterende varmeanleag, er et @ldre et-strengs
radiatoranleeg formegentlig fra omkring 1950.
Enkelte dele af anlegget 1 formandsopgangen er dog
udfert som 2 strengs anlaeg

Varmecentralen er tilsluttet den kommunale
fijernvarmeforsyning, og er i 2014 konverteret fra damp til
fiernvarme vand som opvarmnings medie.

Radiatoranlaegget er et lukket anleeg med
trykekspansionsbeholder.

Varmeanlagget er forsynet med automatik til styring af
fremlgbstemperaturen athengig af udetemperaturen.

Varmeanlaegget er automatisk reguleret ved returvarme
reguleringsventil og termostat som styrer fremlobs-
temperatur for en optimal udnyttelse af fjernvarmen.

Anlaggets indreguleringsmeessige tilstand kan ikke
naermere vurderes. Men der konstateres ingen umiddelbare
fejl.

Det blev oplyst at nogle lejligheder i yderenderne har
problemer med at opna tilstraekkelig varme 1 radiatorerne,
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hvilket kunne indikere at fordelingen af vandmengden
ikke er optimal.

Vurdering:
Det eksisterende radiatoranlaeg, er hovedsageligt et &ldre

et-strengs anlaeg med relative sma radiatorer, placeret
centralt i rummet. Det vil ofte vaere meget vanskeligt, dels
at opna en rimelig temperatur i lejlighederne, og samtidig
opna den krevet afkeling af fjernvarmevandet, og da
radiatoranlegget samtidig mé anses for nedslidt, ber det pa
sigt overvejes, at etablerer et helt nyt to-strengs
radiatoranleg.

I den forbindelse placeres nye radiatorerne under
vinduerne hvilket desuden vil forbedre indeklimaet
vasentligt.

Budgetprisen indeholder ca 225 radiatorer og er eksklusiv
radiatorer 1 kekkener. Eksisterende 2 strengs anlaeg i
lejligheder balders plads 1 er paregnet bibeholdt. Der
henvises til notat med budgetoverslag fra Abildhauge A/S
d. 19.10.2017. Vedlagt som bilag.

Generelt:

Det anbefales det at der lebende fores kontrol med
varmeanlaegget, for at forebygge fejl forbedre komforten
og optimere energiforbruget for ejendommen.
Forsyningsselskabet har en udmarket guide pa
nedenstaende link.
https://www.hofor.dk/privat/fijernvarme/saadan-bruger-du-
dit-fiernvarmeanlaeg/

Se endvidere energimerke for ejendommen.
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6.12

6.13

AFLOBSINSTALLATION

Faldstammer og aflebsinstallationer i kelderen er labende
vedligeholdt/ udskiftet og fremstér uden synlige utetheder.

Der er monteret rottesikring pa faldstammerne i
kaelderniveau.

I den dybe del af keelderen ved fyrrum er der monteret
gulvafleb med hejtvands-lukke i de gulvaflebene, som
forhindrer indtrengning ved oversvemmelse af kloakken.

Vurdering:
Der forslas ikke arbejder pa faldstammerne pt.

Generelt:

Partiel udskiftning/reparation af aflgbsinstallationen
anbefales ikke da det ofte er bade dyrt og uhensigtsmaessigt.
Ved registrering af teringer pa aflgbsinstallationen ber der 1
hvert enkelt tilfeelde overvejes en total udskiftning af hele
aflebsinstallationen fra kalder til loft.

Hgojtvandslukke i aflebet i keldergulv skal renses en gang
om éaret for at sikre korrekt funktion.

KLOAK

Der blev ikke konstateret konkrete tegn pa utette bronde
eller afleb.

Det blev oplyst at en enkelt brend i1 gardens sydside
virkede tilstoppet.

Vurdering:
Safremt der ikke foreligger en tv-inspektion af kloakker,

anbefales det at der udfores en sddan. Utaetheder fra
brende og kloakledninger kan vere med til at opfugte
keelderydervaegge yderligere.

Tagnedlebsbronde samt aflgb fra lyskasser anbefales
regelmaessigt renset for snavs, sand og blade for, at undga
opstigning af vand, som kan treenge ind i kaelderen og give
fugtskader. Rensning 1 gang érligt anbefales under
vedligeholdelsesarbejder.
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6.14

6.15

6.16

BRUGSVANDINSTALLATION

Varmt- og koldt vands-installationen er lobende blevet
udskiftet, saledes at hele brugsvandsinstallationen nu er
udfoert i rustfri stalrer.

Varmtvandsbeholderne er isoleret med mineraluld.
Der er monteret termostatisk reguleringsventil til
varmtvands-cirkulationspumpen til fordeling af
varmtvandsforsyningen i de enkelte strenge.

Installationen er ikke forsynet med maélere for individuel
maling af varmt-/koldtvands forbrug i de enkelte
lejligheder.

Det blev ikke registreret nogen taringer pa rorene.

Vurdering:
Der foreslas ingen forbedringer kun almindelig service

og vedligeholdelse.

GAS

Der er indlagt gas i hele ejendommen. Gasinstallationen er
udfort i stalrer.

Enkelte lejligheder har nedlagt gassen i1 kekkenet og
bruger kun el til komfuret.

VENTILATION

De oprindelige aftreekskanaler til tag er placeret sa de
udlufter toiletterne i bitrappen. Der er tvivl om
lejlighederne er ventileret med aftreekskanaler til tag, eller
om lejlighederne kun udluftes gennem ventiler i vinduer
og facader.

Lejlighederne virkede fugtige flere steder. Og en beboer
ved hjernekarnap havde problemer med skimmelvakst pa
den kolde mur omkring karnappen.

I nyere badevarelser er der monteret mekanisk aftreek
gennem facaden til gardsiden. I enkelte lejligheder er der
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monteret mekanisk ventilator 1 loftet. Det vides ikke hvor
aftraekket fores hen.

I kekkener er der oprindeligt ikke installeret aftrak.

Der blev ikke konstateret emfang tilsluttet aftraek via
skorsten, hvilket frarades da det kan give problemer med
lugtgener hos naboer som er tilsluttet samme skorsten.
Lugtgener forarsages af overtryk i skakten som opstar nar
der er individuelle motorer tilsluttet.

I fellesbade i keelderen er der ventilatorer i
kaldervinduerne. Ventilatorerne er tilsluttet lyset, s& man
sikre at de kerer nar badet er i brug.

Hvor lyskasser i kelderen er nedlagt, har man imuret
ventilationskanal, ogsa kaldet svanehalse.

For at bevare en god ventilation af kalderen, ber man ikke
lukke for mange lyskasser.

Vurdering:
Det anbefales at der udferes grundig gennemgang og

rensning af aftraekskanalerne i ejendommen. I den
forbindelse skal det kortlaegges om der er etableret aftraek
til alle lejligheder i ejendommen.

Efter gennemgang og kortlegning af eksisterende forhold
stér vi gerne til radighed for en mere konkret snak om
losningsforslag til forbedring af lejlighedernes ventilation.

Generelt:

Ventiler og emhetter i hver lejlighed, ber renses
regelmessigt, optimalt 1 gang arligt.

Det anbefales aftreekskanaler renses i hele l&ngden en
gang hvert 10. ér.

I badevarelser hvor der er monteret ventilatorer pa
eksisterende kanaler til naturlig ventilation, skal man vare
opmarksom p4, at der skabes overtryk i selve kanalen.
Hvis der er utaetheder i1 kanalen risikerer man, at luften
blases ind i1 overliggende lejligheder, med lugtgener til
folge.
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6.17

6.18

6.19

EL

De enkelte lejligheders el-méler er generelt placeret i
entréer 1 de enkelte lejligheder.

Alle besigtigede lejligheder er forsynet med HFI/HPFI-
afbrydere og forberedt fjernaflaesning.

Der er generelt fa stikkontakter 1 lejlighederne efter
nutidens normer.

Alle lejligheder er tilsluttet porttelefonanlaeg.

Generelt:

I nye installationer skal der altid anvendes en HPFI-
afbryder. Hvis der foretages en udvidelse pa en
eksisterende installation, hvor der i forvejen er en korrekt
velfungerende HFI-afbryder, skal den dog ikke skiftes til
en HPFI-afbryder.

En HFI- eller en HPFI-afbryder er en afbryder som
registrerer, hvis der er en fejlstrom tilstede. Den kaldes
ogsé en fejlstromsafbryder og afbryder strommen, inden
den nér at blive livsfarlig.

OVRIGE OMBYGNINGSARBEJDER

Intet at bemaerke.

PRIVATE FRIAREALER

Ejendommen har eget gardanleg, som hovedsageligt
bestar af urtehaver, graesplener og beplantning.
Langs bygningen er garden belagt med asfalt pé alle
gangarealer.

Belagninger:
Asfaltbelaegning har generelt fald vak fra bygningen. Den

fremstér slidt med huller og revner.

Man ber som lgbende udfylde huller og revner sa de ikke
udvikler sig yderligere.

Til gadesiden er fortov og adgangsveje til hoveddere mv.
belagt med betonfliser og chaussesten.
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Generelt:
Det anbefales at beleegningen eftergas mindst en gang om
aret hvor ukrudt i beleegningen fjernes.

Generelt skal man vere opmaerksom pé pludselige
setninger i1 belegningen da de kan skyldes skader pa
underliggende kloakrer.

6.20 BYGGEPLADS

Intet at bemaerke

7.0 ENERGIBESPARENDE FORANSTALTNINGER

Det kan anbefales at ejendommens energimarke lgbende opdateres i henhold til geeldende
lovgivning. Se evt.

https://ens.dk/ansvarsomraader/energimaerkning-af-bygninger

Nedenfor er et link til videnscenter for energibesparelser i bygninger.
http://www.byggeriogenergi.dk/
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8.0 DET VIDERE FORLOB

Vi anbefaler at alle arbejder sendes i udbud, for pa den made at sikre den bedste pris. Ved
arbejder der involverer flere faggrupper, er af byggeteknisk komplicerede eller overstiger en
pris pa 100.000 kr. ber foreningen kontakte Abildhauge for at fa byggetekniske rddgivning.

Abildhauge A/S har over 30 érs erfaring med projektering og styring af renoveringsopgaver.
Abildhauges fokuspunkter ved byggeopgaver er rddgivning, faglighed og skonomisk og
tidsmassig styring. Desuden har vi en professionel ansvarsforsikring.

Forlagbet af byggesager tilpasses til jeres ensker og behov. Sterre renoverings-projekter vil
normalt indeholde folgende:

- Udarbejdelse af teknisk forslag samt budget, til generalforsamling.

- Myndighedsdialog og forhandsgodkendelse.

- Gennemgang og tilpasning, med bestyrelsen og evt. administrator.

- Deltagelse pa generalforsamling.

- Projektafklaring og radgiverkontrakt.

- Projektmateriale for indhentning af tilbud.

- Ansegning om byggetilladelse.

- Udbud til kvalificerede entreprenerer i underhandsbud eller licitation.
- Vurdering og indstilling samt oplaeg til kontrakt med entreprener.

- Fagtilsyn med arbejdernes udferelse og kvalitetssikring.

- Byggeledelse og ugentlige byggemeoder.

- Qkonomistyring og budgetopfelgninger.

- Ekstraarbejder, hiandtering teknisk og ekonomisk.

- Afleveringsforretning og endeligt byggeregnskab.

- Afholdelse af 1 - og 5 érs eftersyn.

Desuden tilbyder vi ofte, til andels og ejerforeninger, teknisk rddgivning ifm.:
- Sterre tilbygning og ombygningsarbejder.

- Fugtproblemer og skimmelsvamp.

- Termografisk undersogelse af kuldebroer.

- Vejledning i myndighedskrav og tilskudsordninger.

- Leverander- og handverkerstyring.

- Andelsvurderinger.
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AB Kreemmerhuset ABILDHAUGE A/S
v / Saskia Lawson-Gern RADGIVENDE

Balders Plads 1, 2. tv. INGENIGRER

2200 Kgbenhavn N OG ARKITEKTER
vor rer. JN/100 DERES REF: Freperikseerc p. 19-10-2017

Vedr.: AB Kremmerhuset — Udskiftning af radiatoranlaeq

| henhold til aftale fremsendes hermed budgetoverslag til brug for vurdering af omkostningerne ved
udskiftning af ejendommens eksisterende radiatoranleg.

Ansldet hdndvarkerudgifter:

Udskiftning af radiatoranlaeg iht. bilag kr. 2.450.000,00
Afsat til uforudsete udgifter ca. 10% kr. 250.000,00
Radgiverhonorar herunder evt. myndighedsbehandling,

projekt, byggestyring, tilsyn, byggeregnskab m.m. kr. 300.000,00
| alt ekskl. moms kr. 3.000.000,00
25 % moms kr. 750.000,00
Etableringsudgift i alt inkl. moms kr. 3.750.000,00

| den anslaede handverkerudgift er medregnet ngdvendige efterreparationer af gulve, fodpaneler samt
vaegge og lofter efter demontering af det eksisterende radiatoranleg og fremfaring af nyt radiatoran-
leeg, men ikke efterreparationer af maling, tapet o. lign.

Inden arbejdet pabegyndes, bar der udferes en asbestanalyse af den eksisterende rgrisolering i kaelde-
ren samt bgsninger ved rgrgennemfgringer i etageadskillelsen.

Vi har i vores budget afsat kr. 75.000,00 ekskl. moms til asbestsanering, da det erfaringsmassigt ma
forventes at der er asbest i store dele af rgrisoleringen i keelderen

Safremt det er muligt, og der gnskes etablering af radiatorer i kakkener (eller tidligere kekkener ved
sammenlagt lejligheder), skal der medregnes en ekstra udgift pa ca. kr. 470.000,00 ekskl. moms
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Det anbefales, at der i forbindelse med godkendelse pa foreningens generalforsamling afsattes et
radighedsbelgb pa ca. 10% af etableringsudgiften, som bestyrelsen har bemyndigelse til at rade over,
saledes at en mindre overskridelse af budgettet ikke medfgrer at der skal indkaldes til en fornyet ge-
neralforsamling

Ovenstaende etableringsudgifter er ekskl. evt. udgifter til administration og finansiering.

Priserne er baseret pa erfaringspriser pa tilsvarende byggesager og prismassigt fremskrevet ud fra
hidtidige arlige prisstigninger til en udferelse i 2-3 kvt. 2018.

Vi haber ovenstaende er fyldestgerende, men er naturligvis gerne til yderligere disposition safremt
det matte gnskes.

Med venlig hilsen
Abildhauge A/S

Jan Nissen

Bilag
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Budget Handverkerudgift

Dato: 19-10-2017
Sag:  AB Kraemmerhuset
Emne: Udskiftning af radiatoranlaeg

Ejendom: 11 opgange, st.- 4 sal, i alt 78 lejligheder samt 917 m2 erhverv

Udskiftning af radiatoranleeg:

1.Demontering af eksist. radiatorer, rgr m.m. kr. 125.000,00
2. Etablering af nyt radiatoranleaeg (ca. 225 stk. radiatorer) kr. 1.350.000,00
3. Levering og montering af nye varmemalere kr.  90.000,00
4. Isolering af nye varmergr i keelder kr.  80.000,00
5. Efterreparationer gulve, fodpaneler, lofter og veegge kr. 200.000,00
6. Etablering af nye isoleret vinduesbrystninger (ca.225 stk.) kr. 450.000,00
7. Asbestsanering kr.  75.000,00
8. Byggeplads kr.  80.000,00
| alt ekskl. moms kr. 2.450.000,00

Tilleeg for evt. radiatorer i kakkener eller tidligere kakken ved sammenlagte lejligheder (ca. 94 stk.)
| alt kr. 470.000,00

Eksisterende 2 strengs radiatoranlaeg i lejligheder Balders Plads nr. 1 er paregnet bibeholdt
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Bilag I

Figur 6. Naturlig ventilation af keelder opnas ved at udnytte forskellen i lufitryk pa de to sider af
huset. Der skal veere “gennemtreek” fra ydermur til ydermur gennem alle keelderrum.

Forslag til lesning

- [ xldre etageejendomme bor der hvert halve ar foretages en undersogelse af
fugtforholdene i keelderbjaelkelag og hoved- og bitrapper ved indgangsparti.

- Konstateres der ved undersogelse fugt i treevaerk, skimmelsvamp, fugtig luft
eller muggen luft skal kilden til fugtophobning findes og fugttilforsel
forebygges ved nedvendige bygningsmassige indgreb.

- Systematiske undersogelser, f.eks. i form af kontrolrutiner, ber indarbejdes i
drifts- og vedligeholdelsesprogrammet.

RATHSACKSVE] 9 1862 FREDERIKSBERG C  TLF: 33313331 Fax:3323 2840 O@ABILDHAUGE.DK WWW.ABILDHAUGE.DK CVR NR: 73698618



Til ejendomsinspektgrer og andre med
ansvar for vedligeholdelse af ejendomme

Undga at

fugt og skimmelsvampe
skader ejendommen

Hold taget teet
Rens tagrender, nedlgbsrer og tagbronde
Reparér fuger og revner i facader og fundamenter

Serg for tette fuger om vinduers karme og for
vandafvisende sdlbanke

Serg for, at dreen og kloakker er i orden og rens
aflob i lyskasser

Rens og tjek emheatter og udsugningsventiler
i kokkener og badeverelser

Serg for rene og velfungerende ventilationsanlzg,
som er i gang hele degnet

Beseg boliger, hvor der klages over fugt og mug

Giv beboerne en god vejledning om fugt og
ventilation

Afhjelp vandskader og skimmelsvampe hurtigt

oo OO0 O O O oOoo0oo0oOo

Fa eventuelt hjlp af en byggeteknisk sagkyndig

Skimmelsvampe kan gore beboerne syge
Las fakta om skimmelsvampe pa bagsiden




Hold ejendommen tor

Er taget tet?

En uteet tagbeleegning kan resultere i rad,
treenedbrydende svampe og skimmel-
svampe. Reparér derfor hurtigt uteet-
hederne. Veer opmaerksom pa uteette
inddeekninger og skotrender, manglende
understrygning eller uteetheder i under-
taget. Et tag skal tilses jeevnligt og
vedligeholdes efter behov.

Er der tegn pa fugt og
skimmelsvampe pa loftet?

Inspektion af loftsrum kan afslare kon-
dens eller uteetheder i tagkonstruktionen,
kviste og vinduer — eller som vist en
defekt vacuumventil, der over lang tid har
opfugtet treeveerket. Udsugningskanaler
ma heller ikke munde ud i loftsrummet,
hvor udsivningen af den fugtige luft fra
lejlighederne kan give anledning til vaekst
af skimmelsvampe.

| isolerede konstruktioner er damp-
spaerren ofte mangelfuld og udluftningen
forringe, iseer i de efterisolerede
konstruktioner.

Er der revner eller defekte
fuger i facaden?

Revner eller defekte fuger i ydervaegge,
fx pa grund af seetningsskader samt
uteette salbaenke, kan fa slagregn til at
treenge ind og gere isoleringen vad.
Det skaber kuldebroer og fugtige inder-
vaegge. Vokser der traeer og buske teet
pa facaden, kan det forhindre vaeggens
naturlige udtarring.

Tjek ogsa vinduerne. Uteette vindues-
rammer og fuger omkring karme samt
uteette sélbaenke er med til at nedbryde
vinduet. Vinduer med ét lag glas eller
uteette koblede vinduer medfgrer kon-
dens, der @delaegger vinduesrammer
og karm.



Fungerer draen, kloakker og
aflgb godt nok?

Opstigende fugt fra jorden eren af de
hyppigste arsager til fugtproblemer,
iseer i eeldre bygninger med murede
fundamenter. Vade fundamenter,
keeldergulve og vaegge ber undersgges
af en bygningssagkyndig, som kan
afklare, om der mangler fugtspaerring og
om der er tilstoppede eller manglende
dreen og aflab af regnvand. Det er vigtigt
atfa draen, kloakker og aflab til at fungere
ordentligt.

Serg ogsa for, at lyskasser er rene og
dreenes tilstreekkeligt, og tjek, at vandrar
og ventiler er teette. Manglende eller
lukkede udluftningsriste i keeldre og
krybekeeldre kan vaere arsag til kondens
og skimmelsvampe pa vaegge og tree-
konstruktioner.

Er tagrender, nedlgbsror og
rensebronde rene og tatte?

Uteette eller tilstoppede tagrender,
nedlgbsrar og rensebrende kan give
fugtige yderveegge og fundament. Man
ber ogsa jeevnligt tiekke, om tagbrgnde
pa ‘flade’ tage er teette og rene.

fugt og skimmelsvampe
skader ejendommen og
kan ggre beboerne syge

Afhjalp vandskader hurtigt
og fjern mug og skimmel

O Faundersagt og fiernet rsagerne
til, at fugten opstar, og fa hurtigt
tgrret materialerne ud. Konstruk-
tioner, der er lukkede, skal &bnes,
sa de kan tarre hurtigt.

O Udskift materialer, der har veeret
kraftigt begroet med skimmel-
svampe og som ikke kan ren-
gares, fx tapet og gipsplader.
Mineraluld, som er blevet vadt,
kan ogsa veere bevokset med
skimmelsvampe og bar i givet
fald udskiftes.

O Overflader, der er angrebet af
skimmelsvampe, skal vaskes af
med klorin, rodalon eller lignende.
Lad midlet sidde i cirka 20
minutter, fgr det skylles af igen.
Veer opmeerksom pa, at klorin
kan blege farvede overflader.

O Narvandskaden er udbedret,
er det vigtigt, at beboerne lufter
meget ud og varmer godt op,
fordi det tilsammen fierner fugten
fra rummet.




Sorg for god ventilation

Traenger udsugningskanalerne
til at blive renset?

Tjek gamle udsugningskanaler, som kan
veere tilsmudsede, sa de ikke traskker luft
nok. Det kan fx ske, hvis beboerne til-
slutter tarretumbleren til den almindelige
udsugning i badevzerelser. Fnuller fra
tejet vil i sa fald tilstoppe udsugnings-
kanalen og forhindre ventilation. Tarre-
tumbleren bar selvfalgelig heller ikke
bleese fugtig luft direkte ud i rummet.
Det er derfor bedst, hvis beboerne har
kondenstarretumblere. Har de en
almindelig terretumbler, skal den bleese
luften ud til det fri gennem en godkendt
ventil.

Fungerer ventilationen Er udsugningsventilerne
godt nok? rene?

For kort driftstid, fx pa grund af stop

om natten eller nedsat ydelse pa
ventilationsanlaegget, er skyld i mange
fugtskader i lejligheder. Hold derfor
ventilationen i gang hele degnet. Hvis
der er mange beboere i en bolig kan det
veere en god idé at forgge udsugningen
fra bad og kekken.

Serg for med fa ars mellemrum at
fa malt den samlede ydelse af den
mekaniske udsugning, kontrollér ogsa
indreguleringen og fa renset ventilator-
hjulet. Tjek ogsa, at udsugningsventiler-
ne i lejlighederne erindregulerede (dvs.
fordeler den udsugede meengde rigtigt).
Lees eventuelt Bygge- og Boligstyrelsens
Vejledning om drift af ventilationsanleeg,
som kan fas hos Statens Information.

Snavsede eller tilstoppede udsugnings-
ventiler er arsag til for lille luftskifte.

Det er derfor vigtigt — jeevnligt, og altid for
nyindflytning — at tjekke om udsugnings-
ventilerne er rene. Se ogsa efter, om
spalteventiler eller andre udluftnings-
lemme i dere, vinduer eller i facaden er
rene og lette at bne.

Emheetter skal ogsa veere rene og
skal kunne indfange fugt og lugt. Hvis de
stgjer for meget, bruger beboerne dem
ikke. Ved renovering af kakkener kan det
anbefales at installere emhaetter med
central udsugning.



fugt og skimmelsvampe
skader ejendommen og

Fa hjalp af en byggeteknisk sagkyndig kan gore beboene syge

Gamle ejendomme

/Eldre huse har ofte darligt isolerede
vinduer og vaegge med kuldebroer.
De kolde overflader giver risiko for,
at den fugtige luft seetter sig som
kondens pa indersiden af vinduer
og yderveegge. Maske mangler der
ogsa mekanisk udsugning og
udluftningsventiler.

Man kan som regel slippe af
med fugten ved at varme op og lufte
ekstra meget ud. Anbefal derfor
beboerne at varme op til mindst
20-22° i alle rum — ogsa sove-
veerelser —og lufte ud med vinduet
pa klem i mange timer med varme

En byggeteknisk sagkyndig med seerligt malinger. Det kan fx vaere malinger af

kendskab til fugt, treenedbrydende luftens og materialernes fugtindhold, . o
, i o pa. Det koster ganske vist lidt mere
svampe og skimmelsvampe kan hjeelpe ventilationens stgrrelse samt termo- . L
i energi, men er vigtigt for sundheden.
med at vurdere omfanget af fugt og grafering for at afslare kuldebroer. Han

Hvis beboerne ansker at sove kaligt,
kan de ngjes med at varme op i
sovevaerelset om dagen.

Hvis opvarmning og udluftning

skimmelsvampevaekst. Han kan desuden  kan desuden foretage malinger af
radgive om, hvordan man bedst udbedrer  skimmelsvampene og deres udbredelse.
skaderne og undgar, at de kommerigen.  Detkan ogsa veere n@dvendigt at

Teknikeren skal farst og fremmest unders@ge, om der er skjulte svampe- . .
. : T , X samt gode brugervaner ikke hjeelper
foretage en generel visuel bygnings- skader inde i bygningskonstruktionen . .
t1aa. facade. keeld tund il for at afs| i de eeldre huse, ma der en bygge-
gehnemg'a'nga ag, facade, keelder, samt undersgge skjulte ror for at afslare e ey a1
typiske lejligheder mv. utetheder.

gare, om der fx skal isoleres bedre

Dernasst har han ofte brug for at eller ventilationen skal forbedres.

udfere forskellige undersggelser og

Nybyggede eller ny-
istandsatte ejendomme

| helt nye eller nyistandsatte boliger
kan der veere problemer med fugt fra
byggematerialerne, som farst
forsvinder efter et halvt til et helt ar.
Der kan vaere mange hundrede liter
vand opsuget i fx beton, martel og
andre materialer, som er blevet vade
under byggeriet. Ogsa her er det
vigtigt, at beboerne varmer godt op
og lufter ud i mange timer.




Besgag boliger, hvor der klages over fugt og mug

Er der tegn pa mug og
skimmel?

Lugter der muggent, nér man kommer
ind i boligen eller ind i de enkelte rum?
Ved at lugte sig frem ved fx stikkontakter,
rergennemfaringer, paneler og skabe
kan man afslgre, om der er skimmel-
veekst pa skjulte steder.

Er der synlige tegn pa mug og
skimmel fx misfarvede gulve, vaegge eller
lofter? Skimmelsvampe ses som granne,
sorte, brune eller hvide plamager ofte
med lodden overflade.

Er der gamle eller nye fugtpletter?
Leeg seerligt meerke til hjgrner ved yder-
vaegge omkring vinduer, fodpaneler og
dryp fra radiatorventiler.

Er der dug pa vinduerne?

Hvis ruderne dugger, nar gardinet er
trukket fra, er det som regel tegn pa, at
boligen er for fugtig, iseer hvis der er tale
om termoruder, energiruder eller
lignende. Vinduer med ét lag glas dugger
derimod altid, men det kan undgas ved at
montere indvendige fortsatsruder, som er
luftteette langs kanten.

Er der mug bag pa mgbler
og lose tapeter?

Der kan veere mug bag fx reoler, opslags-
tavler og inde i eller bag skabe, som star
op mod kolde vaegge. Treek lase tapeter
il side og undersgg, om der er fugt og
tegn pa skimmelsvampevaekst bagved.
Undersag ogsa, om der er fugtigt under
teepper med teet bagside i boliger med
terreendaek eller over uopvarmede rum
fx i stuelejligheder.

Tjek desuden de veegge, der stgder
op til badeveerelser eller andre rum med
skjulte vandinstallationer. Uisolerede
ydervaegge giver kolde indervaegge og
dermed risiko for kondens og skimmel-
svampevaekst pa de indvendige over-
flader.



fugt og skimmelsvampe
skader ejendommen og
kan ggre beboerne syge

Brug evt. et tyndt stykke papir til at under-
sege, om emhaetten suger tilstraekkeligt og
kontrollér, at den indfanger vanddamp fra
kogning. Tiek ogsa, at udsugningsventiler
pa badeveerelset og evt. andre steder i
boligen fungerer godt nok, og at de ikke er
tilstoppede pa grund af snavs.

Undersag om kekkenaflgbet er teet og se
efter mug eller fugtpletter inde i kekken-
skabe.

Tjek, om der er utaetheder ved gulvaflgb,
brusenicher, badekar og rargennem-
foringer. Det er iseer veegge med orga-
niske materialer, fx gips eller traeplader
med flise- og vinylbeleegning, der
angribes af skimmelsvamp.

Undersgg om gulvet har fald mod
gulvaflgbet. Hvis ikke, er der risiko for, at
vandet treenger gennem darlige fuger ud
under gulv og vaegge i badeveerelser
elleri tilgreensende rum.

Beboerne har stor indflydelse pa fugt-
niveauet i deres bolig. Tgjtarring, brug af
vandfordamper, manglende udluftning
0g megen madlavning uden lag og uden
brug af emheette giver hgj fugtighed og
dermed risiko for skimmelsvampe.

Giv beboerne en god vejledning om fugt og ventilation

De vigtigste rad til beboerne er:

O Luft ud flere gange dagligt — iseer i
badeveerelse, kekken og sove-
veerelse.

O Teend emhaetten under madlavning.

O Lukdaren til badeveerelset, nar der
bades.

O Heeng ikke tgj til tarre i boligen.

O Hold spalteventiler og andre

Pjecen Er din bolig muggen er en vejledning til beboere i etageejendomme om, hvordan man kan undga mug og skimmel i
boligen. Pjecen kan hentes gratis pa internettet pa www.skimmel.dk

udeluftsventiler i vinduer og yder-
vaegge abne.

Fa selv sma vandskader repareret
hurtigt og fiern arsagen til skaden.
Luft ekstra meget ud, nar fyrings-
seesonen starter, s& sommerens
fugt luftes ud.

Luft ekstra meget ud, hvis mange
bor sammen pa lidt plads.




Fakta om skimmelsvampe

Skimmelsvampe kan vokse pa de fleste organiske materialer i boliger fx tapet,
tree, tekstiler, limstoffer og pap pa gipsplader. Derudover kan de findes i mine-
raluldsisolering, der har veeret stevet og vadt og i pudsede veegge. De kan
vokse skjultinde i en veeg eller bag et tapet, hvor der er blevet fugtigt fx efter
en vandskade.

Skimmelsvampe vokser godt ved de temperaturer, der er i en bolig, men kun
hvis fugtigheden i materialerne er passende hgj (over 70% relativ fugtighed).
Normalt er boligens materialer ikke sa fugtige, men i fx badeveerelser, kakkener
og pa kolde overflader, hvor fugten kondenserer, kan der lokalt opsta forhold,
som er ideelle for skimmelsvampe. De alvorligste problemer opstar dog naesten
altid i forbindelse med vandskader, fx pa grund af uteette tage og vandrar, eller
vand, der suges op i veegge fra fundamentet.

Kan gore beboerne syge

Skimmelsvampe afgiver ubehagelige lugte og sundhedsskadelige stoffer.
Hvis de optreeder i store omrader over leengere tid, kan de blive arsag il
sygdomme hos beboerne. Skimmelsvampene kan fx give allergi og astma,
og man ser ofte symptomer som traethed, hovedpine og andedreetsbesveer.
Iseer barn er falsomme over for skimmelsvampe.

Kan skade ejendommen

Skimmelsvampevaekst kan medfarer store udgifter til udbedring og vedlige-
holdelse, fordi skimmelsvampene adelaegger byggematerialer og mabler og
misfarver overflader. De kan desuden bane vej for treenedbrydende svampe
0g rad.

Tjeklister og mere information om fugt og skimmelsvampe kan findes pa
www.skimmel.dk
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