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1 Indledning

Denne overordnede tilstandsrapport beskriver kort den
byggetekniske stand af ejendommen EF Rumaniensgade
12-16, Lynettevej 5-7 beliggende i Kgbenhavns Kommune.

Ejendommen er ifglge Bygnings- og Boligregistrets BBR-
meddelelse af den 14. april 2025 bygget i 1935 og bestdr af 5
opgange med hver 5 etager samt kalder og loft. | ejendom-
men erderialt 59 beboelseslejligheder.

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

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

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

Overslagspriserne frarapporten er samletiden tilhgrende
vedligeholdelsesplan.

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

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

For de sekundzre bygningsdele er standen generelt god,
med nogle undtagelser.

UDVENDIGT

Viforeslarat der planlegges en samlet istandsattelse
gardfacaden med omfugning af murvaerket i lgbet af de
kommende ar.

Vianbefaler at vinduesfugerne mellem karm og mur-
vark mod garden udskiftes indenfor de kommende ar.

Vi anbefaler at vinduerne smgres drligt med syrefri olie,
som en del af den Igbende vedligeholdelse.

Vianbefaler atisglatte fortove og gangarealer forebyg-
ges med et andet tgmiddel end salt.

INDVENDIGT

Vianbefaler at der er monteret rggalarmerialle trappe-
opgange og pa lofter ogi kalderen.

INSTALLATIONER

Vianbefaler at varmeautomatikanlagget tilsluttes in-
ternet og at der oprettes en aftale om fjernovervdgning
af systemet.

Vianbefaler at der afs®ttes penge til udskiftning af
varmtvandsbeholder ilgbet af de kommende dr.

Vianbefaler at boligforeningen far overblik over omfan-

get af messingfittings i den rustfrie installation og far
foretaget udskiftning af disse til et egnet materiale.

Vianbefaler at der foretages bakterieprgver fra vandin-
stallationen ud fra et forsigtighedsprincip, pa grund af
cirkulationsventilerne.

Vianbefaler at termostatstyrede cirkulationsventiler
udskiftes til statiske reguleringsventiler

Vi anbefaler at kgkkenfaldstammer udskiftes indenfor
faar.
Kloakbrgnde og -ledninger, dren og hgjvandslukker bgr

renses og efterses arligt, som en del af den Igbende ved-
ligeholdelse.

Kanalerne til naturlig ventilation bar holdes fri fra blo-
kering eller begransning i luftstrgm og renses efter be-
hov, som en del af den almindelige drift.
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3 Tilstand og forslag for bygningsdele

Registrering og forslag

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

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

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

Alle priser er angivet som handvarkerudgifter ekskl. moms
i ar2025.
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A4 radgiver om holdbarhed

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

Med malet om 70% fald i udledninger i 2030, er der kommet
et staerkere fokus pa klimapavirkningen fra samfundets ak-
tivitet. A4 foreslar holdbare valg som generelt har en lavere
langsigtet klimapavirkning end andre alternativer.

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

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

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



A4 - Udvendigt

og ingenigrer

KONKLUSION

Vi foreslar at der planlegges en samlet istandsattelse
gardfacaden med omfugning af murvaerket i Igbet af de
kommende ar.

Vi anbefaler at vinduesfugerne mellem karm og murvark
mod gdrden udskiftes indenfor de kommende ar.

Vi anbefaler at vinduerne smgres arligt med syrefri olie, Hﬂ
som en del af den Igbende vedligeholdelse.
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Vi anbefaler atisglatte fortove og gangarealer forebygges
med et andet tgmiddel end salt.
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Priser - Udvendige bygningsdele

DKK ekskl. moms

Montering af 28 solcellepaneler monteret pa taget med maksimal effekt pd 9,4 kWp
Ansldet vaerdi over 20 dr af produceret strgm hvis 80% bruges af foreningen (136 MWh)

Montering af yderligere 70 solcellepaneler monteret pd taget til en samlet maksimal ef-
fekt pd 32,8 kWp

Udskiftning af mdlere lejligheder og afsat belgb til tavler og el-arbejde for omlagning til
felles afregning

Ansldet vaerdi over 20 dr af produceret strgm med falles afregning hvis 80% bruges af for-

eningen (456 MWh), inkl. udgifter til malervedligehold og afregning

Gade - Afsat til eftergang af facaden ifm. opstilling af stillads

Gard - Udskiftning af defekte sdalbanke i forbindelse med facaderenovering

Gdrd - Afsat til eftergang af facaden ifm. opstilling af stillads

Gdrd - Afsat til ngdtgrftig reparation i forbindelse med udskiftning af vinduesfuger
Gard - Omfugning af murvarket

Gard - Afsat til eftergang af fadebursriste ifm. opstilling af stillads

Gdrd - Udvendigisolering med ventileret facade afsluttet med pudsede facadeplader,
inkl. omplacering af vinduer

Gard - Ansldet besparelse over 30 dr ved udvendig isolering

Gard - Udskiftning af vinduesfuger mellem karm og murvark

Udskiftning af energiruder til nye energiruder samt udskiftning af taetningslister og gene-

relt eftergang af vinduer

Ansldet varmebesparelse over 30 ar ved udskiftning af energiruder, svarende til Energi-
marke C

Afsat til konstruktions- og brandradgivning for &ndring af kaeldertrapper

140.000

-275.000

275.000

270.000

-930.000
50.000
50.000

250.000
50.000
700.000

25.000

1.900.000
-1.480.000

75.000

950.000

-120.000

100.000



. Priser - Udvendige bygningsdele DKK ekskl. moms
A4 arkitekter E€ Dygning
og Ingenigrer Udskiftning af keldertrappe til cykelkaelder med nyt trappelgb langs facaden 200.000

Renovering af 4 kaeldertrapper med reparation af revner og trinforkanter samt nyt puds-
lag 100.000
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KONSTRUKTION OG TILSTAND
Taget er et sadeltag med skrd tagflader mod gade og gard.

Taget er udskiftet i 2010 og er bekladt med tegl.
Taget er udfgrt med fast undertag af braedder og tagpap. Det
giver en god sikkerhed overfor utetheder og har en meget

lang holdbarhed.

Tagetagen er udnyttet til beboelse.

Loftsrummene blev ved tagudskiftningen forberedt til inddra-
gelseide gverste lejligheder efter aftale med foreningen den-

gang. De er derforisoleret mod taget og ikke ventileret.

Det ervigtigt at huske at der skal holdes gje med de loftsrum
som endnu ikke erinddraget i lejlighederne - og sikres at der
ikke er opstdet fugt.

Tegltag

Fast undertag med
braedder og pap
Foto 2010

Isoleret mod tag
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Tagvinduerne mod lejlighederne er generelt traevinduer med
udvendig bekledningialuminium.

Tagvinduerne erintegreret i taget, og en udskiftning af hele
vinduet er derfor et relativt stort indgreb.

A Vianbefaler derfor at vinduerne Igbende holdes vedlige,
ved at udskifte punkterede termoglas og defekte taet-
ningslister etc.

Derudover er det vigtigt at vinduerne smgres drligt. Mang-
lende smgring er ofte drsag til defekter og darlig funktion.

Der er boliger der har egne tagaltaner.
Der har vaeret episoder med indtrangende vand hos under-
boen, som formentlig skyldes blokerede aflgb under terrasse-

braedderne.

M Viforeslar at boligforeningen far en handvarker til at ef-
tergd tagaltaner hvert 5. ar, sd problemer tages i oplgbet.

Brandkamme eri god stand.

Taget erigod stand.

Tagvindue

Der bgr renses re-
gelmassigt under
terrassebraedderne
pd tagaltanerne

Brandkam
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ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
| kan overveje at opsatte solceller pd taget.

Solcellestrgmmen har stgrst gkonomisk vaerdi, hvis | bruger
stremmen mens den produceres. Det skyldes at overskydende
strgm salges til elselskabet til den "rd" strgmpris uden de ret
store afgifter.

| prislisten er der regnet pa:

« Etmindreanlaeg pd 10,7 kWp orienteret mod syd med en
samlet drlig produktion pd 9.800 kWh,

» Etfalles forbrug pd 36.000 kWh hvor 20% kan dakkes af sol-

cellerneiet mindre anlag,

» Etstgrreanlagpd 32,8 kWp orienteret mod sys og vest med
en samlet drlig produktion pd 28.500 kWh,

» Etgennemsnitligt forbrug per bolig pa 2000 kWh hvor 20%
kan dakkes af solcellerne i det store anlzg,

» Enelprispdkr. 2,50 for kab og kr. 0,25 for salg.
Hvis al stremmen der produceres kunne udnyttes af ejendom-
men, vil der med de forudsatte elpriser vaere en besparelse pa

op til 1.400.000 kr. om dret. Det er normalt ikke muligt at opna
sd stor en besparelse.

Det er muligt at aftage stremmen i boligerne, og dermed ud-

nytte en stor del af den producerede strgm. Det kraver omlzg-

ning til fzlles elmdlere ved stikledninger og bimalere i boli-
gerne. Ofte vil udgiften til nye mdlere kunne betale sig ved den
sparede mdlerafgift hos de enkelte.

Mindre solcelleanlag giver mest mening, hvis | har et vist ba-
sisforbrug af el i dagtimerne. Det kan vare et vaskeri eller
strgm til drift af varme- eller ventilationsanlaeg.

Vi hjzlper jer gerne med at undersgge mulighederne narmere.

Eksempel pa
solcelleanleg

Eksempel pd solcel-
leanleg integreret i
tagfladen
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

Facaderne kan se ud som en flade, men fungerer reelt som en
rekke sgjler (murpiller) gdende fra fundament til tag, forbun-
det af det murvaerk som ligger over og under vinduerne (over-
liggere og brystninger).

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

Facaden mod gaden er udfgrt i blank mur med rgde teglsten.
Den er omfuget i 2022 og fremstari god stand.

Der er etableret altanerindividuelti flere lejligheder. Alta-
nerne er udfgrt i metal som en let konstruktion. Der forventes
ikke at vaere vasentlig vedligeholdelse pa disse i mange ar
frem.

Gardfacaden er ogsd udfgrt i blank mur med rgde teglsten. Her
er facaderne i mindre god stand.

Der ses generelt udvaskede fuger og nogle steder manglende
fugeri murvaerket.

Fugerne beskytter murvarket mod at vand trengerind og
nedbryder muren eller laver fugtskader indvendigt. Derfor er
detvigtig at fugerne slutter tet mod murstenene.

Gadefacade

Gadefacade

Gardfacade




arkitekter omfanget af reparationer kan blive sd stort, at det vil vaere en murvark
og ingenigrer god investering af omfuge hele gdrdfacaden. Det er pd lang
sigt den billigste lgsning og giver et langt pa&nere udseende.

A4 Der er allerede udfgrt en del reparationer pa murvaerket, og Manglede fugeri

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

Det er forventeligt at nogle af skifrene holdes pd plads af vin-
duesfugen. Ved en istandsattelse af facaden, vil det vare for-
nuftigt at afsette et belgb til udskiftning af defekte og lgse
sdlbanke.

Der er oprindelige ventilationsdbninger til tidligere fade-

bure/svaleskabe i kgkkenerne. Mange af dem er blendet inde- Sdlbenk mod gar-
fra og behgver ikke at blive blendet udefra. Det vigtige er at ri- den

stene erintakte, sd der ikke kommer fuglereder og lignende i

hullerne.

Vi har set enkelte riste med skader eller som helt mangler. De
let tilgengelige riste bgr repareres som en del af den Igbende
vedligeholdelse. Resten bgr eftergds ndr der er stillads eller lift
pd ejendommen.

Viser nogle steder eksempler pd at disse ventilationsdabninger
udnyttes til aftrek fra emhatter. Pd grund af indholdet af fedt
ogoliei madosen kan det give misfarvninger pa gardfacaden.
Boligforeningen bgr overveje om der skal foretages tiltag for

undgd dette. Manglenderistved ey &

fadebur/svaleskab

Kgbenhavns Kommune har en generel praksis for at kreve af-
kast fra emhatter fgrt over tag og vil generelt ikke at tillade at
det fgres ud gennem facaden.

A4 Viforeslar at der planlegges en samlet istandszttelse
gardfacaden med omfugning af murvaerket i lobet af de
kommende ar.

Side 13/65
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ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER

Facaden udggr en stor overflade, og star for en stor del af byg-
ningens samlede varmetab. Det er derfor en naturlig overve-
jelse om man kan efterisolere facaden og fd lavere energifor-
brug og bedre komforti boligerne.

Den bedste mdde at efterisolere en facade er ved udvendig
isolering afsluttet med en ventileret facadebekladning. Det vil
dog forandre bygningens udseende vasentligt og vil have stor
arkitektonisk betydning, for en bygning med bevaringsvar-
dige kvaliteter som jeres. Vi anbefaler ikke at isolere pd gade-
facaden, men det kan overvejes mod gdrden, hvor de arkitek-
toniske kvaliteter er mindre.

Der er en rekke fordele ved efterisoleringen:

» Varmefordelingenilejligheden bliver bedre, da vaggene
ikke l=ngere er kolde om vinteren.

» Varmeanleggets afkgling bliver bedre, fordi radiatorerne
nu er overdimensioneret i forhold til behovet.

» Facaden er helt nyistandsat, og vil derfor have farre udgif-
ter til vedligeholdelse i de kommende mange dr, i forhold til
den nuvarende facade.

= Isoleringen kan vare en investering som imgdegdr effekten
af eventuelle fremtidige stigninger i energipriser - eller of-
fentlige krav om reduktion af energiforbrug.

Det er generelt noget billigere at efterisolere nar man pudser
direkte pd isoleringspladerne. Desvarre har der vist sig mange
problemer med at sikre tethed i facaden med den opbygning.

Byggeskadefonden der blandt andet efterser nybyggerier og
renoveringer som har modtaget stgtte, har delt erfaringstal
derviser at mange facade med puds direkte pd isoleringen
har revner eller fejl i overfladen der kan give fugtskader.

Eksempel pd system
til udvendig isole-
ring

Eksempel pd isole-
ringssystem med
ventileret facade

Eksempel pd ferdig
overflade
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Derfor anbefaler vi kun denne Igsning pd steder hvor der er fa
elleringenvinduer, over stueniveau, og hvor der meningsfuldt
kan udfgres ngdvendigt vedligeholdelse.

Til gdrdfacaden bgr der udfgres en facade med 2 lag, hvor den
yderste regnskarm er ventileret pd indersiden og kan sikre
indtrengende vand kan Igbe vaek uden at opfugte isoleringen.

Den ansldede varmebesparelse ved udvendig isolering af gdrd-

facaden er pa ca. kr. 1.850.000 inkl. moms over 30 ar.

Det erifglge bdde Statens Byggeforskningsinstitut (SBI) og
Byggeteknisk Erfaringsformidling (BYG-ERFA) muligt at udfgre
indvendig isolering med 50-75 mm isolering, men det kraever
en omhyggelig udfgrelse efter geeldende forskrifter.

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

Eksempel pd skade
efterindvendig iso-
lering

Billedet er ikke fra
jeres bygning
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Overkarm
Ramme
Kitfals

Tvarpost
Hjgrnebdnds-
hangsel

Lodpost
Sprosse

Sidekarm

Bundkarm

En del af de fagudtryk, som bruges
om vinduer

Side 16/65

KONSTRUKTION OG TILSTAND
Ejendommens vinduer er en del af klimaskarmen og er et fal-
les ansvar at drifte og vedligeholde.

Problemer med utztte vinduer, punkterede ruder eller rustne
hangsler eller beslag skal udbedres som en del af den Igbende
vedligeholdelse.

Vinduerne er nyere tre/alu vinduer, hvor den udvendige side
er bekledt med malet aluminium som ikke skal vedligeholdes
med maling. Derfor kraever vinduerne meget lidt vedligehol-
delse og skal blot Iobende smgres i hangslerne og renggres
for snavs. Vinduerne erifglge tryk i ruderne skiftet i 1998 og er
dermed ca. 26 ar.

Vinduerne er sidehangte rammevinduer med udadgdende ab-
ning.

Vinduerne er udfgrt med blgde fuger, som angives at have en
levetid pd ca. 15 ar. | praksis kan de holde lzngere, men mod
garden er fugerne formentlig lige s gamle som vinduerne,
dvs. 26 ar.

Fugerne fremstar med revner og udtgrrede og ma betragtes
som udtjente og bgr udskiftes.

M Vianbefaler at vinduesfugerne mellem karm og murvaerk
mod garden udskiftes indenfor de kommende ar.

Vinduesfugerne mod gaden er skiftet i forbindelse med omfug-

ning af murvarketi2022.

Vinduer

Fuger mod gadrden

Fuger mod gaden
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Det ervigtigt at vinduernes hangsler, greb og andre bevaege-
lige dele smgres. Ellers kan vinduernes funktion blive meget
ringe, med udgifter til reparationer og udskiftninger.

A4 Vianbefaler at vinduerne smgres arligt med syrefri olie,
som en del af den Igbende vedligeholdelse.

Viser ofte at smgringen ikke sker, fordi beboerne ikke er klar
over det, ikke ved hvordan det ggres eller opfatter det som bo-
ligforeningens opgave. Vi anbefaler derfor at boligforeningen
overtager smgringen, da det er boligforeningens problem nar
vinduerne bliver defekte pga. manglende smgring.

Ruderne er lidt 2ldre energiruder med kolde kanter. Det bety-
der at deisolerer darligt langs kanten og der kan opsta kon-
dens paindersiden af ruden her. Det kan lede til lokal vaekst af
skimmelsvamp og til rad i traeet.

Termoruder begynder at punktere efter ca. 20-25 dr, og alle vin-
duerne ma forventes at vaere punkteret efter 35 ar.

Der kan derfor forventes en stor Igbende udgift i de kom-
mende dr pd at udskifte termoruder, hvis de bliver uigennem-
sigtige pa grund af punkteringen.

Energimassigt er der kun en relativt lille forskel pa varmeta-
bet.

Altanpartierne er nye trae/alu vinduer med energiruder med
varme kanter.

Kzldervinduerne er generelt oprindelige trevinduer med 1 lag
glasiruderne. De kan nemt vedligeholdes som en del af den Ig-
bende drift.

Energirude med
kolde kanter

Energirude med
varme kanter i al-
tanparti

Keeldervindue
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ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER

Energikravene til vinduer er indenfor de seneste drtier lg-
bende blevet strammet. Fra 2021 skal nye vinduer leve op til
meget skrappe krav om varmetab og energitilskud og leve op
til Energimarke A.

Det kan overvejes at udskifte termoruderivinduerne til nye
energiruder med varme kanter.

Man har tidligere malt vinduers isoleringsevne ved kun at se
pd hvor godt ruden isolerede, midt pd glasset. Det har man sa
angivet med det der hedder U-vaerdi. Den vardi fortaller hvor
meget varme der stremmer ud gennem en kvadratmeter. Jo
hgjere U-vaerdi jo hgjere varmetab og dermed energiforbrug.

Kravene til vinduers isoleringsevne (U-vaerdi) har gennem ti-
denveret:

2021 0g frem Energimarke A

2010-2020 Energimarke B og C - se nedenfor.
2005-2010 1,50
1995-2005 1,80

1961-1995 2,90

| dag er der krav om maling af energibalancen af hele vinduet.
Det har faet vinduesproducenterne til at optimere hele vindu-
eskonstruktionen for at leve op til kravene.

Energibalancen (Eref) er baseret pa hvor meget varme vinduet
lukkerind og udilgbet af et ar.

Ved at beregne energibalancen for jeres nuvarende vinduer,
deres orientering i forhold til solen og de nuvarende energi-
priser, kan | forvente en besparelse pa ca. kr. 150.000 inkl.
moms over 30 ar, ved udskiftning energiruderne til nye energi-
ruder med varme kanter, svarende til Energimarke C.

P& termofotoet kan
man se, hvor kolde
kanterne pa &ldre
termoruder er

Princip for bereg-
ning af energiba-
lance

Moderne energiru-
der holder pa var-

men med serlig be-

legning pd det in-
derste glas

Eref =
Soltilskud +
varmetab

e
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arkitekter
og ingenigrer

Der kan udfgres beregninger efter andre metoder, og ofte be-
regnes en langt hgjere besparelse. | sidste ende er besparelsen
individuel for hver beboer, og afhangig af mange faktorer.

Der er pd nuvaerende tidspunkt ikke pracise udledningsdata
for produktionen af specifikke vinduesfabrikater. Det er derfor
meget upracist at vurdere livscyklusudledninger i forbindelse
med valg mellem forskellige typer og fabrikater. Generelt be-
tragtet vil tilfgjelsen af aluminium dog ggre CO2 forbruget i
produktionsfasen hgjere.

Energimarke Energimarke

Eref2=17 kWh/mzpr.ar  Eref20 KWh/m2pr. s
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KONSTRUKTION OG TILSTAND
Ejendommens udvendige dgre er nyere treedgre med termoru-
der. Dgrene eri god stand mht. traevaerk.

Dgrene er udsat for megen trafik, og far derfor lgbende skader
og knubs, som klares som en del af den Igbende vedligehol-
delse.

Ud fratrykitermoruderne ser det ud til dgrene er fra 1999.

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Yderdgrene har betydning for ejendommens varmetab. Derfor
kan man overveje at energiforbedre yderdgrene.

Med &ldre termoruder kan der opnds en mindre varmebespa-
relse ved udskiftning af ruderne, som en del af den Igbende
vedligeholdelse.

Hovedtrappedgr

Kakkentrappedgr

Kalderdgr
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arkitekter
og ingenigrer

KONSTRUKTION OG TILSTAND

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

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

Der erikke en egentlig forbindelse fra gulvet til det baerende

murvark, og fugten vil derfor normalt ikke vare et problem Keldergulv
for resten af bygningen.

Ydervaeggene i kelderplan er stgbt i beton, mens de indven-

dige vaegge eri murvaerk. Kelderydervaegge i beton har den

fordel, at de ikke suger fugt fra fundamenterne.

Afhangig af betonens kvalitet, kan der godt komme fugt ind
frajorden - og dette kan ses fa steder i kaelderen.

Kzlderen virker fornuftigt ventileret.

Ydervaegge




Der er adgang til kelderen via kgkkentrapperne. Kgkkentrap- Keeldertrappe
A4 arkitekter pernes nederste del er udfgrt i trae, ligesom resten af kgkken-
og Ingenigrer trappen.
Det kan vere uhensigtsmassigt, fordi trappen med tiden kan
blive nedbrudt af rad. Hvis trappen bliver nedbrudt, kan det
anbefales at udskifte trappen til en konstruktion der er stgbt
eller hvor treet ikke er i kontakt med ydervaeggen og gulvet.

Mod gdrden er der udvendige kaldertrapper i beton.

Foreningen vil gerne &ndre en kaldertrappe sd den bliver fla-
dere og nemmere at bruge til at parkere cykler i kalderen.

Vivurderer at udgifter til myndighedsbehandlingen kan blive Betontrappe med

op til 125.000 kr. inkl. moms efter de nye regler for kommunal udvasket beton og

byggesagsbehandling som kom i 2020. afslag pd trinfor-
kanter

Hvis man &ndrer trappen, foreslar vi at den &ndres sa den for-
Igber langs facaden.

Alternativt kan alle 4 trapper med udvasket og revnet beton
renoveres med nyt pudslag som reducerer frostskader pa trap-
perneienlang drrekke. Samtidig opnds en sikker overflade at
feerdes pa.

Der ses en del udvaskning af betonen, og det vil vaere en god ide at
legge et nyt pudslag pd for at reducere eventuelle frostskader.

Udvendig kalder-
ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER trappe med revneri P&
Vi haringen forslag for kelderen. trappevange

Side 22/65
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KONSTRUKTION OG TILSTAND
Derer en portiejendommen der forbinder garden og gaden.

Langs portens vagge ses der nederst udvaskninger i murvar-
kets fuger. Det tyder pd at saltning om vinteren har bidraget
til skaderne.

M Vianbefaler atisglatte fortove og gangarealer forebygges
med et andet tomiddel end salt - hvis det ikke allerede er
tilfeldet. Nar det som her ikke er kalksten i facaden eller
belagningen bor man benytte temidlerne: Kaliumformiat
eller magnesiumklorid.

Ifolge Energimarket er der udfgrt efterisolering af etagead-
skillelsen mod 1. sal, ved montering af isolering i loftet.

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Vi harikke forslag for porte/gennemgange.

Port mellem gade
oggdrd

Udvaskede fuger
nederst pa port-
vaegge
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

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

Arealet virker umiddelbart funktionelt ogirimelig god stand.

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Vi harikke forslag for de private friarealer.

Gardareal




A4 - Indvendigt

og ingenigrer

KONKLUSION
Vi anbefaler at der er monteret rggalarmerialle trappeop-
gange og pa lofter og i kaelderen.

" v Y

T " i

Side 25/65
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Priser - Indvendige bygningsdele DKK ekskl. moms
Grundigistandsattelse af 4 hovedtrapperum, herunder reparation af puds og setnings-

revner, afrensning, filt pd vaegge og Igbsundersider/lofter, maling af alle flader 600.000
Udskiftning af linoleum pa 4 hovedtrapper 260.000

Udskiftning af 59 lejlighedsdgre pd hovedtrappen til nye standard brand- og lyddgre med
fyldninger, i udseende som passer bedst muligt til eendommen 900.000

Udskiftning af 59 lejlighedsdgre pa kekkentrappen til nye standard brand- og lyddgre med

fyldninger, i udseende som passer bedst muligt til ejendommen 900.000
Maling af vaegge, lofter og traevaerk i 5 kokkentrapperum 225.000
Letslibning, indfarvning og lakering kgkkentrappetrin 75.000
Efterisolering mod kalder ved indblasning af mineraluld ifglge Energimarke 130.000
Varmebesparelse over 30 dr ifglge Energimarke ved efterisolering ved indblasning -160.000
Efterisolering mod kzlder ved montering af isoleringsplader i loft 250.000
Ansldet varmebesparelse over 30 dr ifglge Energimarke ved efterisolering mod kalder -400.000




arkitekter linoleum

og ingenigrer
KONSTRUKTION OG TILSTAND
Bygningen har 5 hovedtrapper og 5 kokkentrapper. Hovedtrap-
pen gar fra gaden til lejlighederne.

Trappekonstruktionen eritre. Veggene er pudset og malet.
Der ses generelt ikke mange revner i vaegge og lofter.
Overfladerne er genereltirimelig god stand, med lidt slid fra
almindelig brug.

Trappetrin og reposer er belagt med linoleum, som er i rimelig
god stand.

Linoleum pd reno-
1trappe er renoveret indenfor de seneste ar. veret trappe

Nar det pa et tidspunkt passerind i boligforeningens planer og
pkonomi, kan det overvejes at foretage en komplet istandsat-
telse af de gvrige hovedtrapper. Dette kunne omfatte:

» Reparation af puds og s@tningsrevner
» Afrensning af Igs maling

» Slibning og spartling af vegge og lofter
« Eftergang af treevaerkinkl. dgre

» Slibning og fugning af treevark

» Maling af lofter, vaegge og trevaerk. Indgangsrepos med

revner
Indgangsreposerne er belagt med terrazzo.

Der ses lidt revneribelzgningen ved indgangsreposen. Det
kan anbefales at fa disse revner udbedret nu. Hvis reparatio-
nen udfgres af en specialist, kan den naesten ikke ses.

Side 27/65
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Under revnen er der normalt et baerejern, som modtager fugt,
ndr gulvet bliver vadt, og dermed begynder at ruste. Der kan

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

tioner eller udskiftning af barejern.

Det bgr overvejes at foretage reparationer som en del af den
Igbende vedligeholdelse.

Dgrene til lejlighederne er de oprindelige rammedgre i tra
med en plade monteret pd udvendig side. Dgrene er forsynet
med tetningslisteritra, som under visse forhold kan over-
holde de krav som gelder for @ldre beboelsesejendomme
mht. cirkulzere om brandsikring fra 1983.

Her taler man om "tatsluttende dgre". Dem betragter man
normalt til at have en gennembrandingstid pd 10 minutter.
Dgrene kan efter nutidig standard dog ikke betragtes som
brandmassigt effektive. Hvis | vil have dgre der lever op til
geeldende krav, bgr dgrene udskiftes, da der ikke findes aner-
kendte metoder til at brandsikre dgrene endnu.

Dgrene har de oprindelige ldsekasser, som fastholder dgreneii
et punkt. Dgrene er ofte ikke helt rette, og det er normalt at
dgrene ikke slutter taet til karmen.

Mange dgre er forsynet med ekstralds, ofte fordi den gamle la-

sekasse ikke fungerer, eller har et forzeldet ngglesystem.
Vores erfaringer med oprindelige dgre er at de generelt er me-
get utzette, og at deikke lever op til nogen nutidige krav eller
komfortgnsker.

Det kan overvejes at udskifte dgrene til lejlighederne.

Nye dgre kan udfgres med standarddgre som passer til ejen-
dommen, uden at vaere mage til de oprindelige.

Lejlighedsdgre

Lejlighedsdar

Eksempel pd stan-
dard brand- og lyd-
dgre
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arkitekter
og ingenigrer

De nye dgre vil vere udfgrt uden brevsprakke, da der er fzlles
postkasseanlagiopgangen. Udskiftning til nye dgre giver en
del fordele:

» Bedresikring ved brand
» Bedrelyddempning
» Bedrevarmeisolering

» Bedresikring mod indbrud.

Vi har ikke set rggalarmer pd trappen.

A Vianbefaler at der er monteret rggalarmerialle trappe-
opgange og pa lofter og i kelderen.

Opsatning af eventuelt yderligere rggalarmer og regelmassig
kontrol bgr ske som en del af den Igbende vedligeholdelse.

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

Overfladerne pd kgkkentrapperne er i god stand. Der ses ikke
mange revnerivagge, loftet og lgbsundersider, ligesom trae-
varket er velholdt.

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

Dgrene til lejlighederne er de oprindelige dgre med de ulem-
per,som er navnt for dgrene pd hovedtrappen. Dgrene kan
her udskiftes til nye fyldningsdgre i et udseende, som passer
til ejendommens alder.

Kokkentrappe

Lejlighedsdar

Lejlighedsdar
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ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Vi har ikke forslag for trapperne.

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

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

Udgiften til etablering af en elevatori 1 kgkkentrapperum inkl.
brandsikring af hovedtrappe og gvrige fglgearbejder for opna-
else af myndighedsgodkendelse ligger pd omkring kr. 2,5 mio.
inkl. moms.

Eksempel pad
elevator i kgkken-
trapperummet

Elevator
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KONSTRUKTION OG TILSTAND
Etageadskillelserne i bygninger fra denne periode er normalt
udfgrt med 20 x 20 cm trebjzelker, som ligger fra ydervaeggen

mod gaden til ydervaeggen mod garden med knap 1 meters af-

stand.

Midt pa bjalkerne er der et lag braedder, hvor der oprindeligt
er udlagt ler (indskudsler), som med tiden t@grrer og minder
mere om sand. Formalet med indskudsler er at forsinke en
brandiatspredesig.

Etageadskillelserne mellem lejlighederne har braedder pa

oversiden. Pa undersiden er der forskallingsbraedder med rgr-

puds.

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

Revnerne kan reduceres vaesentligt ved at opsatte filt.

Princip for etagead-
Skillelse i tree

Loft uden revner
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ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER

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

Hvis beboernei stuelejlighederne har problemer med at der er
fodkoldt, kan det vare en rimelig foranstaltning.

Energimarket anbefalerisolering mod kzlderen ved indblaes-
ning. Dette er en del billigere og s®nker ikke loftshgjden. Hvis
det er muligt at udfgre, bor det overvejes.

Isoleringen betyder, at der bliver koldere i kzlderen om vinte-
ren. Dette skal | vaere indforstdet med. Den lavere temperatur i
kzlderen kan skubbe fugtbalancen mere end konstruktio-
nerne kan klare, med fugtproblemer til fglge - eksempelvis
skimmelsvamp. | bgr derfor holde gje med kzlderen efter at
isoleringen er udfgrt.

Efterisolering af
etageadskillelse

Eksempel pd loftiso-
lering af kelder

Gulvbslegring

Endrioudther

Enclaeining af isalering b bjmikedag
Lofrbseklaedring




arkitekter vaerelse

og ingenigrer
KONSTRUKTION OG TILSTAND
Ejendommens badevarelser er forskellige med hensyn til al-
der og udfgrelse. Badevarelser etableres eller renoveres nor-
malt som et individuelt arbejde af den enkelte beboer.

Dererikkeidenne rapport taget stilling til den tekniske udfg-
relse eller lovligheden af de etablerede badevarelser.

Ansvaret for overfladernes tilstand og taethed pahviler nor-

malt den enkelte lejlighed, men eventuelle skader fra utztte
veg-eller gulvoverflader kan medfgre skader pd bygningen.
Disse skader kan man eventuelt ikke fa dekket af beboeren, Anvisning ‘
dennes forsikring eller ejendommens forsikring.

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

Der kan erfaringsmassigt - af og til - opsta tvister vedrgrende
renoverede badevarelseriforbindelse med kgb/salg af lejlig-
heder. Der er derfor ogsa er i den enkelte beboers interesse at
konstruktionerne eriorden.

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

Side 33/65
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| kan generelt vaere opmarksomme pa:

Toiletterne kan vaere utaette. Et Igbende toilet kan koste
mange tusinde kr. arligt.

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

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

Fugerihjgrner og ved overgange fra vaegge til gulv bgr ud-
fgres i fleksible materialer. Hvor de er udfgrt i harde fuger,
bgr der vaere opmarksomhed pad deres tilstand og foreta-
ges udskiftning ved tvivl. Hvis der ikke er etableret vad-
rumsmembran, eller hvis den ikke er taet, sa kan en utaet
fuge vaere drsag til nedsivning af vand.

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

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

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Vi har ikke forslag for wc/badevarelser.

Eksempel pd bade-
verelse

Eksempel pd bade-
verelse
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

Alle lejligheder er med kgkken, som i mange lejligheder er for-
nyet siden opfgrelsen.

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

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Vi har ikke forslag for kgkkenerne.

Eksempel pd
kokken

Eksempel pa
kokken
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KONSTRUKTION OG TILSTAND
Der er falles vaskeri i kaelderen.

| forbindelse med byggearbejder pa VVS-installation er der be-
hov for at rydde pulterrum sa handvarkere har ordentlig ad-
gang til at arbejde i kelderen og pa loftet.

Viser ofte at der problemer med at fa ryddet enkelte beboeres
pulterrum, som kan lede til frustrationer, forsinkelser og mer-
udgifter for bade boligforening og entreprengrer.

Med et godt overblik over hvem der har raderet over rummene,
har man et godt udgangspunkt for at forebygge overraskelser.
Boligforeningen bgr overveje at gennemga alle pulterrum hvis
der planlzgges med byggearbejder.

Fzlles arbejdsdage hvor der er mulighed for at témme af-
fald/skrald fra rummene, kan vare en god hjlp til de enkelte
beboere forat kommei bund med deres opbevarede gen-
stande inden en hard frist fgr byggestart.

M Vianbefalerat der-forud for stgrre byggearbejder som
kraver rydning af pulterrum - organiseres falles stor-
skraldsordning og eventuelt opstilles containere til mid-
lertidig opbevaring.

Hvis boligforeningen gnsker det, kan man hyre eksternt flytte-
firma til at hente og opmagasinere beboernes genstande un-
der byggeriet, samt bringe dem pa plads igen. Denne Igsning
vurderer vi kan koste fra 5.000-15.000 kr.pr. bolig, afthangig af
omfang, derfor er det umagen vard at se om beboerne er vil-
lige til selv at Igse opgaven.

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Vi har ikke forslag for de gvrige bygningsdele.

Feelles vaskeri i kel
der

Eksempel pa pulter-
rum
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Ifglge Beredskabsstyrelsen opstdr en tredjedel af de ca. 4000
arlige brande i danske hjem, i etageejendomme.

Derfor er bygningens passive og aktive brandsikringstiltag vae-
sentlige for at sikre beboerne og deres hjem.

Reglerne om bygningers brandsikkerhed findes i Bygningsreg-
lementet og overordnet set gelder det at brandsikkerhed i
bygningen skal opretholdes i hele bygningens levetid.

Dermed er det et krav at alle bygningsdele, overflader og ind-
retninger vedligeholdes og kontrolleres, sd brandsikkerheden
opretholdes.

Det er ejeren der er ansvarlig for at sikre at kravene overhol-
des.l en boligforening som jeres er det et kollektivt ansvar at
sikre ejendommen og dens beboere.

Vioplever normalt at alle beboere i en ejendom gerne vil have
en sikker og holdbar bygning nar det kommer til brandsikker-
hed. Derfor kan det med fordel vare et falles projekt at rette

op pa de steder hvor brandsikkerheden er udsat.

Bestyrelsen har et ansvar for at drive ejendommen pa vegne af
fellesskabet og dermed bgr de pdtale overfor beboere at de
skal fijerne ting som ikke skal vaere der. Bestyrelsen lever altsa
op til Bygningsreglementets krav, ved at ggre opmarksom pa
det.

Hvis der er nogen som har behov for ekstra opbevaring, bar bo-

ligforeningen prgve finde Igsninger, som kan bidrage med at
finde plads. Men der er ikke nogen beboere der har ret til at
bruge fllesarealerne til at opbevare ejendele.

Indenfor brandsikkerhed taler man om passive og ak-
tive brandsikringstiltag. De passive brandsikringstiltag
erdem som planlegges i udformningen og bygges ind i
bygningen. De aktive brandsikringstiltag er de forskel-
lige systemer som tilfgjes efterfglgende.

Eksempler pa:

Passiv brandsikring Aktiv brandsikring

* Bygningsdele » Rggalarmer

»  Flugtvejstrapper » Sprinkleranleg

* Branddgre » Automatisk dgrlukker
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Der findes en vejledning Bygningsreglementet som beskriver
de specifikke omrader der skal vaere opmarksomhed omkring.
Vi har her oplistet en reekke af de omrdder som normalt er rele-
vante for boligforeninger.

Der skal foretages et arligt eftersyn af de passive brandsik-
ringstiltag.

Konstateres der fejl eller mangel pa byggeriets passive
brandsikringstiltag, skal dette retableres hurtigst muligt.

Flugtveje skal holdes frie og der mad ikke ophanges brand-
bare materialer. Eneste undtagelse er brevkasser i metal.
Opslagstavler og kunst pd vaegge kan accepteres i begran-
set omfang og hgjst 20 % af vaegarealet jaevnt fordelt.

Opsatning af elektrisk eller elektronisk udstyr, der giver an-
ledning til brandrisiko, herunder ladeapparater, er ikke til-
ladt i feellesarealer, som for eksempel cykelkalder. Lysar-
maturer og mindre informationsskarme er acceptabelt.

Dgre i flugtveje skal vaere lette at dbne uden brug af nggle
eller vaerktgj.

Bygningsdele som etageadskillelser og brandadskillende
vagge skal vaere intakte og uden skader.

Gennemfgringeribrandmassige adskillelser af for eksem-
pel kabler og rgr skal vare lukket pa en brandgodkendt
made.

Det kan overvejes at fd foretaget en brandteknisk eftergang af
ejendommen for at fa en samlet overblik over den brandtekni-
ske tilstand.

Vi haridenne rapport medtaget tiltag som vi mener bgr plan-
lzgges for at genoprette en del af den passive brandsikkerhed.
Det skal ikke forstds som en komplet gennemgang.

i

DIN VEJ UD - VORES VEJ IND
YOUR WAY OUT - OUR WAY IN

Er din opgang ryddet
0g brandsikker?

Hvis der sti ting i opgangen, er det let
st antaende en brand. Samtidig er det
svaerere for dig at komme ud - 0 for 05
at komme ind og slukke branden.

Du kan forebygge
brand ved at:

& Holde opgangen fri og ryddet for
barnevogne, cykler og andre ting

@ Lise dore til kanldre og lofter, 53
uvedkommende ikke kan 14 adgang

= Rydde op 09 hoide orden pé trapper.
lofter og i kaeldre

To prevent fires keep the area free
from bikes and other items.

Hovedstadens Beredskab har en plakat man med fordel
kan henge op i trappeopgange for at minde om vigtighe-
den af at holde trapperne frie.

Se mere pa: hbr.dk/guide/dinvejud/



A4 - Installationer

og ingenigrer

KONKLUSION

Vi anbefaler at varmeautomatikanlagget tilsluttes inter-
net og at der oprettes en aftale om fjernovervagning af sy-
stemet.

Vi anbefaler at der afsattes penge til udskiftning af varmt- Q
vandsbeholderilgbet af de kommende ar.

Vianbefaler at boligforeningen fdr overblik over omfanget o~ I‘:\::

af messingfittings i den rustfrie installation og far foreta-
get udskiftning af disse til et egnet materiale. e

Vi anbefaler at der foretages bakterieprgver fra vandin- d T
stallationen ud fra et forsigtighedsprincip, pa grund af cir-

kulationsventilerne. E——

Vi anbefaler at termostatstyrede cirkulationsventiler ud- A - ] o
skiftes til statiske reguleringsventiler i

A%

T

Vi anbefaler at kokkenfaldstammer udskiftes indenfor fa I [\"i\

ARG —A"
o * -
dr. e < )
T
S

Kloakbrgnde og -ledninger, dran og hgjvandslukker bgr — | ~
renses og efterses arligt, som en del af den Igbende vedli- '
geholdelse.

Kanalerne til naturlig ventilation bgr holdes fri fra bloke-
ring eller begraensning i luftstrgm og renses efter behoy,
som en del af den almindelige drift.
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Priser - Tekniske installationer

DKK ekskl. moms

Afsat til udskiftning af varmtvandsbeholder

Forelgbig afsat til samlet udskiftning af galvaniserede og messing rgrmaterialer og fit-
tings i vandinstallation, ansldet belgb ekskl. retableringsudgifter

Udskiftning af termostatstyrede cirkulationsventiler til statiske reguleringsventiler, inkl.
beregning ogindregulering af ventiler

Udskiftning af kekkenfaldstammer, ekskl. retableringsarbejder
Retableringsudgifter i forbindelse med udskiftning af koekkenfaldstammer
Afsat til rensning af ventilationskanaleri 59 lejligheder

Rensning og indvendig coatning af alle aftrekskanaler fra lejligheder til hztte, 5 opgange
med hver 2 szrskilte kanaler i hver lejlighed

Udskiftning af hovedledninger til lejligheder, fgrt i ny kabelkanal, tilsluttet eksisterende
tavler, samt ny hovedsikring. Ngdvendig fornyelse af tavler forudsattes udfgrt af bebo-
erne

250.000

300.000

60.000

1.000.000

1.000.000

50.000

600.000

375.000
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arkitekter
og ingenigrer

KONSTRUKTION OG TILSTAND

Ejendommen har centralvarmeanlag, forsynet fra en vandba-
seret fjernvarmecentral med varmeveksler. Der er installeret
fiernvarme i 1994.

Varmecentralen ligger i kelderen.

Varmecentralen forsyner desuden ejendommen med varmt
brugsvand fra en varmtvandsbeholder.

Reguleringen af fremlgbstemperaturen fra varmecentralen til
radiatorerne og styring af varmtvandsbeholderen reguleres af
et nyere automatikanlag. Det har motorstyrede regulerings-
ventiler, som dbnes og lukkes automatisk efter malinger af
udetemperaturen. Anlegget kan tilsluttes netvark og internet
for fjernstyring og overvdgning.

Det ervigtigt at varmecentralens automatik er indstillet kor-
rekt og at der foretages Isbende overvdgning af varmeanlag-
get. Manglende overvagning kan medfgre for eksempel for
hgjt energiforbrug, darlig varmefordeling eller bakterievaekst i
varmtvandssystemet.

M Vianbefaler at varmeautomatikanlegget tilsluttes inter-
net og at der oprettes en aftale om fjernovervagning af
systemet.

Der er afsparringsventiler i kelderen til varmestigstrengene,
samt statiske strengreguleringsventiler, som hvis de er indstil-
let korrekt sgrger for at fordele varmen ligeligt i ejendommen.

Varmecentral

Automatik

Strengregulerings-
ventil
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og ingenigrer

Radiatoranlagget er et 2-strenget anlaeg med nedre fordeling.
I de besigtigede lejligheder har radiatorerne termostatventi-
ler.

Ifglge kommunens arkiv er radiatoranlegget udfgrt i 1960.

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

Radiatorerne erilejlighederne placeret under vinduerne.

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Cirkulationspumpen er en nyere energieffektiv model.

Kgbenhavns Kommune har lavet et samarbejde med forskel-
lige partnere kaldet Energispring, som er et fllesskab der ar-
bejder for at reducere energiforbruget fra bland andet bolig-
byggerier. Man kan finde viden og inspiration til af forbedre sit
varmeanlag pa hjemmesiden: energispring.kk.dk

Princip for 2-stren-
getradiatoranieg
med nedre forde-
ling

Radiatorilejlighed

Cirkulationspumpe




A4 arkitekter badeverelse
og ingenigrer

KONSTRUKTION OG TILSTAND

Ejendommen modtager koldt vand fra kommunalt vandstik.

Det varme vand produceres i en varmtvandsbeholder i varme-

centralen.

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

Beholderen er fra 1993, og dermed 32 ar gammel. Ifglge

BUILD's (tidligere Statens Byggeforskningsinstitut, SBI) leve- Vandinstallation i
tidstabel regner man med en levetid pd 30 ar for en varmt- kokken
vandsbeholder. Viser dog ofte at beholdere kan holde noget

lengere, men det kan vaere ngdvendigt at udskifte beholderen

i lgbet af de kommende dr.

Der overvejes udskiftning af spiraler. Omkostningen vurderes
skensmassigt til omkring 50.000 kr., men en nermere vurde-
ring er npdvendig.

M Vianbefaler at der afs®ttes penge til udskiftning af
varmtvandsbeholder i Igbet af de kommende ar.

| forbindelse med afsyring af beholderen bgr det vurderes om

der er behov for udskiftning. Leveringstiden pd en ny beholder Vandinstallation i e L
kan vare flere uger, sd hvis | vil undga forsyningsproblemer keelder p : !
bgr udskiftningen ske forebyggende. ) e ' qz

Den samlede vandinstallation er udskiftet til rustfrie stalrgri
2010. Normalt forventer vi ikke nogen vedligeholdelsesudgif-
terimange ar frem.

Dererdogindbygget nogle materialer og ventiltyper som kan
give problemer for vandinstallationens tethed og hygiejne.
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Der er anvendt messing til nogle komponenter i vandinstallati-

onen. Det er for nogle dr siden konstateret, at messingkompo-
nenter kan blive nedbrudt i nyere vandinstallationer, sarligt
ndr de erien rustfriinstallation.

Med nye materialer som rustfri stalrgr og plastrgr er der ikke
samme beskyttelse af den indvendige overflade (katodisk be-

skyttelse) med det hdrde vand i Kgbenhavnsomradet. Der er ri-

siko for at der opstdr spa&ndingskorrosion indvendigt som kan
lede til utetheder, der ikke er synlige fgr en pludselig opstdet
skade.

Utzthederne kan opstd som revner i metallet, som giver me-
get store vandskader, da vandet Igber ud for fuldt tryk.

A4 Vianbefaler at boligforeningen far overblik over omfan-
get af messingfittings i vandinstallationen og skaber op-
marksomhed blandt beboerne om at alle tilslutninger til
vandinstallationen bgr vaere udfort i sikre materialer som
for eksempel rustfrit stdl eller redgods.

Messingkomponenter kan vaere monteret lokalt hos den en-
kelte beboer, men udfordringerne er de samme.

M Daskaderne kan opstd uden varsel, anbefaler vi at der fo-
retages forebyggende udskiftning til et velegnet materi-
ale ogsa selv om I ikke har haft problemer. Prisen for en
udskiftning er typisk kr. 3.000-7.500 inkl. moms per lejlig-
hed.

| kan overveje at indarbejde vejledning til beboerne, om kor-
rekt materialebrug ved udskiftninger, i foreningens falles do-
kumenter.

Messingfitting i
rustfriinstallation

Messingfitting i
rustfriinstallation

Eksempel spz&n-
dingskorrosion i
messingfitting
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Der er monteret termostatstyrede cirkulationsventiler i varmt-

vandsinstallationen. Ventilerne skal regulere det cirkulations-
vand som strgmmer igennem dem, men det har vist sig at de
kan satte sig fast og fordrsage fejl i anlaggets regulering.

BYG-ERFA, som samler byggetekniske erfaringer ind, advarer

imod at bruge dem, da de kan fordrsage fejl og dermed ikke op-

fylder kravene til vandhastighed, temperatur og overvagning
(Erfaringsblad (53) 170305).

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

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

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

Der errisiko for at ventilerne nedsatter gennemstrgmningen
til kritisk niveau, selvom de reagerer pd temperaturer korrekt.

Vi kender eksempler pd at der i vandinstallationer med termo-
statstyrede cirkulationsventer er forhgjet indhold af Legio-
nellaivandet og kender eksempler pd Legionarsygdom der
skyldes vandinstallationen.

A Vianbefaler at der foretages bakterieprgver fra vandin-
stallationen ud fra et forsigtighedsprincip, pa grund af
cirkulationsventilerne.

Progverne kan foretages som en del af den almindelige vedlige-
holdelse og koster ca. kr. 15.000 inkl. moms.

Termostatstyret cir-
kulationsventil

Eksempel pa bio-
film med slimdan-
nelse i vandrgr

Termostatstyret cir-
kulationsventil




Selvom der ved bakterieprgver ikke findes nogen aktuelle pro- Cirkulationspumpe ‘
A4 arkitekter blemer med bakterievakst, er det kun et gjebliksbillede og
og ingenigrer vandinstallationen giver ikke langsigtet sikkerhed for sundt
drikkevand.

A Vianbefaler at termostatstyrede cirkulationsventiler ud-
skiftes til statiske strengreguleringsventiler som kan ind-
stilles til en korrekt gennemstregmning efter en samlet re-
gulering af anlzgget.

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Cirkulationspumpen til det varme vand er en nyere energief-
fektiv model.

Der er monteret vandmalere pd det varme og kolde brugsvand.

Vi har ikke forslag for vandinstallationen.
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og ingenigrer
KONSTRUKTION OG TILSTAND
Ejendommen har faldstammer i kgkkenerne og faldstammer i
toiletterne.

| de besigtigede toiletter er faldstammerne nyere faldstammer
i rustfri stdlrgr. Vi forventer ikke noget behov for vedligehol-
delse af faldstammerne i mange ar fremover.

Kgkkenfaldstammerne er pd et tidspunkt er udskiftet til en
type som kaldes LORO-X, som er lavet af galvaniseret stalrgr.

Vores erfaring er at dette materiale ikke har en lang holdbar- Faldstamme i kgk-
hed, og viserinogle tilfzlde gennemtaringer efter 20 ken
ar.

Det skyldes at galvaniserede overflade nedbrydes over tid,
sarligt i kontakt med spildevand fra kekkenet. Nar galvanise-
ringen et sted er nedbrudt begynder det tynde stalrgr at taere
ogvil hurtigt tereigennem.

Faldstamme i kel-
der
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arkitekter kalderen. ror i kalder

A4 Der er eksempler pd taringer pd de galvaniserede aflgbsrgr i Teringer pd aflgbs-
og ingenigrer
M Vianbefaler at kokkenfaldstammer udskiftes indenfor fa

ar.

Ndr der, som her, ikke er et samtidigt behov for at udskifte
vandinstallationen, kan man godt forestille sig at der er alter-
nativer til at udskifte faldstammerne. Det ville spare omkost-
ningerne til retablering efter udskiftningen.

Selvom der findes forskellige alternativer, sa er de ikke sikre at
bruge pa galvaniserede aflgbsrgr. Bdde relining og strempefo-
ring krver en forudgdende rensning af kanalerne med en ro-

terende bgrste. Eksempel pd ca. 20
dr gammel galvani-
Den meget tynde godstykkelse og mulige tering af metallet seret kgkkenfald-
bag galvaniseringen giver risiko for at afrensningen i sig selv stamme.
river aflgbsrgrene op. Sarligt i kakkenerne er det et problem. Fotoet er ikke fra je- |
res bygning

Derfor kan viikke anbefale at forsgge foring af kekkenfald-
stammerne.

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Vi har ikke forslag for aflgbene.

Eksempel pd foring
af faldstamme
med "relining"
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

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

Det erikke muligt at beskrive konstruktion og tilstand af klo-
akledningerne, da de er begravet langt nedeijorden.

Ifglge kommunens arkiv er dele af kloakken udskiftet i 1996

Nyere kloakledninger er ofte udfgrt i rgr af hdrdt plast. De kan
have en meget lang holdbarhed.

Kloakledninger fra bygningens opfgrelse er ofte udfgrt med
rgriglaseret ler. De kan have en meget lang holdbarhed, pd op
til 100 ar under de rette forhold. Med tiden kan satningeri un-
dergrunden desuden give forskydninger og brud pa rgrene.

Det er ngdvendigt at foretage en tv-inspektion for at fa kend-
skab til kloakledningernes tilstand. Vi har dog ikke ved besigti-
gelsen set forhold, som giver anledning til at en tv-inspektion
skal have hgj prioritet.

A Vianbefaler at fa en serviceaftale med jaevnlig rensning af
hgjvandslukker, dran- og aflobsbronde, hvis der ikke alle-
rede er aftale om det.

Kloakbrgnd i gard

Kloakbrgnd og over-
fladerist i gdrd

Overfladerist i gard




_ ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER Gulvaflgb i kelder
arkitekter Umiddelbart ser gulvaflgbene ud til at vaere udfgrt med hgj-
og ingenigrer vandslukke. Hgjvandslukket forhindrer vand i at komme til-

bage fra kloakken ogind i kalderen - hvilket i nogle tilfzlde
sker, hvis den offentlige kloak stopper til ved kraftig regn.

Hvis der er resterende gulvaflgb, som ikke har hgjvandslukke,
bgr disse udskiftes for at sikre en samlet god beskyttelse af
kzlderen. Prisen er ca. kr. 10.000 inkl. moms per styk.
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

God ventilation er vigtigt for at sikre et sundt indeklima.
Lufteniboligerne forurenes lgbende af partikler fra madlav-
ning, afdampning fra mgbler og elektronik og fugt fra bad og
tgjvask. Bare det at beboere trekker vejret tilfgrer fugt og CO2
til luften, som skal ventileres vak for at holde et godt og sundt
indeklima.

Ejendommen har ventilationskanaler i kgkkener og badevae-
relser.

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

Hvis aftrekskanalerne er blokeret af snavs, emhatter eller el-
ventilatorer kan skorstenseffekten ikke traekke frisk luftind og
suge den forurenede luft ud.

For at fd erstatningsluft ind, skal der vaere abne friskluftventi-
lerivinduer eller facade. Nar de er lukkede, standser den na-
turlige ventilation.

Viser ofte problemer hvis der tilsluttes ventilatorer til disse
kanaler.

Slukkede ventilatorer begranser eller stopper den naturlige
ventilation helt. Set over et dggn er det derfor tvivlsomt, om
en el-ventilator bidrager til at ventilere lejligheden. Ventilato-
ren kgrer maske samlet i 30 minutter pd en dag. De resterende
23% time blokerer den for den naturlige ventilation, som ville
have varet gennem kanalen.

Naturlig ventilation
fungerer ved at
skorstenseffekten
trekker luften fra
lejligheden ud over
taget, mens frisk er-
statningsluft tren-
gerind fravinduer
eller ventiler i faca-
den

Ventilationskanal i
keelder
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Der er mange der oplever problemer med indeklimaet, med
forhgjet luftfugtighed og kondens eller endda skimmelvakst
pd kolde flader og vinduer.

Ofte er det ikke pd grund af problemer med bygningen, men
tegn pd forhgjet luftfugtighed som ikke bliver ventileret vaek.

Hvis indeluften indeholder 70% relativ luftfugtighed (RF) ved
21° Cvil det kondensere ved overfladetemperatur pa ca. 15° C.
Omkring &ldre vinduer eller op ad uisolerede gavle kan der
ofte vaere lavere temperaturer om vinteren.

En person afgiver ca. 2 liter vaeske i dggnet gennem almindelig
udanding. Derudover afgiver daglige ggremadl som madlavning
og bad ogsad store mangder fugt. Hvis fugten ikke fjernes Ig-
bende, vil det give problemer for indeklimaet.

Et ventilationsanlag kan ofte ikke fjerne al den ekstra fugt der
afgivesien lejlighed.

M Den bedste made at ventilere fugten vaek er ved at lufte
ud 2-3 gange om dagen med gennemtrzk i 3-5 minutter.

Ndr den kolde luft varmes op, falder den relative luftfugtighed
og dermed ogsd fugtigheden i boligen. Selv ndr der er hgj fug-
tighed ude, for eksempel udeluft pd 7° C med 80% relativ luft-
fugtighed vil det kun indeholde 30% relativ luftfugtighed ndr
opvarmes til 22°. Dermed opnds der et bedre indeklima.

A4 Vianbefaler at der ved skimmelproblemer anvendes fug-
tighedsmalere for at give konkret viden om luftfugtighe-
dens udvikling, og statte beboere i optimal udluftning.

Boligforeningen kan overveje at indkgbe et antal til udldn eller
uddeling blandt beboerne, da prisen er meget lav.

Gram vand pr. m? luft

-20
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r10
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ndr fugtig luft mg-

der kolde overflader

Simpel fugtigheds-
mdler med termo-
meter skal om vin-
teren under 50% RF
ved korrekt udluft-
ning
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Ventilationskanalerne kan vaere utaette. Tilslutning af ventila-
torer, som for eksempel emhatter, kan dermed presse luft ud
til de gvrige lejligheder, hvilket blandt andet kan give lugtge-
ner.

Jo kraftigere ventilatoren er, jo stgrre problem kan der opsta.
Viserdog samme situation i mange af byens ejendomme, og
hvis det ikke giver problemer, kan I lade tingene vaere som de
er.

M Vianbefaler at ventilationskanalerne holdes fri for bloke-
ring og eventuelle riste renggres jevnligt for stov og
snavs.

Ventilationskanalerne kan vare tilstoppede af skidt fra arenes
Igb, sa effekten af kanalerne kan vare vaesentligt nedsat.

M Ventilationskanalerne bgr renses efter behov, mindst
hvert 5. ar, som en del af den Igbende vedligeholdelse af
ejendommen. Det sikrer at kanalerne fungerer sd godt
som muligt.

El-ventilator bloke-
rer for ventilation
ndrden er slukket

Emheette tilsluttet
ventilationskanal i
kakken

Blokeret kanal med
nedhangt loft
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ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER

Hvis | gnsker at etablere et ventilationsanlag, vil | blive mgdt
med de samme krav som en ny bygning, dvs. et anlaeg som vist
pd skitsen til hgjre. Det skal udfgres med varmegenvinding og
indblaesning af erstatningsluftialle rum.

Anlegget er dyrt, og krver generende vandret rgrfgring i lej-
lighederne samt kanaler med indblasning af lufti hvert rum.
Dette er beboerne erfaringsmaessigt ikke glade for. Anlzgget
er desuden dyrt i drift, blandt andet fordi indblasningskanaler
skal holdes omhyggeligt rene, sa den luft de blaeser ind i hvert
rum, ikke skaber ddrligt indeklima.

Hvis der opleves problemer med det naturlige aftraek, kan det
overvejes at coate (fore) de nuvarende kanalers indvendige
side.

Coatingen ggr kanalen glat indvendigt. Herved fungerer den
naturlige ventilation bedre, isar i de nederste lejligheder, da
friktionen/modstanden i kanalen er mindre.

De t®tte kanaler reducerer risikoen for at luft/lugt trenger ud
gennem kanalerne til andre lejligheder.

Denne Igsning kraever ingen godkendelse af myndighederne,
dalikke etablerer et mekanisk udsugningsanleg. Hvad angdr
eventuelle emhatterilejlighederne, sd vil det vaere uden ®n-
dringiforhold tili dag.

Ventilationsheaette
pd tag

Eksempel pd mo-
derne ventilations-
anlaeg hvorvarmen
fra udsugningsluf-
ten overfgres med
en varmeveksler til
indblaesningsluften
som fgres ned i an-
dre rum.

Princip for indven-
dig coating

e
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

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

Den falles installation er for eksempel trappelys og lys pa loft
og i kalder. Disse fremstar umiddelbart i god stand.

Hovedledningerne er fremfgrt til mdlertavle i hver lejlighed. |
de besigtigede lejligheder er installationerne grundleggende
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
vareifred, men ofte kan isoleringen ga i stykker hvis der ar-
bejdes med dem.

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

En ngjagtig vurdering af elinstallationernes tilstand kraever ef-
tersyn af en elinstallatgr, men vi vurderer umiddelbart ikke at
dette er relevant.

Der er adgangskontrol til hovedtrapperneiform af et dgrtele-
fonanleg. Anlegget fungerer tilsyneladende som det skal.

Lys iopgang

Lys iopgang

Dgrstation




ark_itekter kunne bruge mere strégm uden at sikringen gdr og/eller at hed
og Ingenigrer kunne tilslutte 400V installationer - for eksempel induktions-
komfur.

A4 Der erimange ejendomme et gnske om at lejlighederne skal Gruppetavleilejlig-

Opgradering af elinstallationen kraver normalt at hovedled-
ningerne fra kelderen til lejlighederne udskiftes til nye kabler,
eventuelt med tilfgjelsen af kabling med jord.

Viforeslar at det gennemfgres som et falles projekt, da der er
store besparelser ved at udfgre det samlet. Man kan slgjfe kab-
ler gennem hver madlertavle i lejlighederne, i stedet for at hver
lejlighed har sit sarskilte kabel helt til kzlderen.

Lgbendeindividuel tilslutning kraever adgang til de underlig-
gende lejligheder og koster meget for den enkelte at fa truk-
ket.

Der kan vare behov for at opdatere madlertavlen i lejligheden
hvis den er for gammel, hvilket sker som en individuel forbed-
ring. Prisen vil normalt vaere omkring 7-8.000 inkl. moms for
den enkelte beboer, hvis der ikke er forberedt til 400V.

Der kan ogsd vare et behov for at forgge kapaciteten pad ho-
vedsikringen i kzlderen. Vi kender ikke den nuvarende tilslut-
tede effekt i ejendommen, og der kan i nogle tilfelde ogsa
vare behov for udskiftning af stikledning hvis den allerede er
pd maksimal udnyttelse.

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Stgrsteparten af ejendommens elforbrug aftages af de enkelte
beboere, og er ikke synligt for boligforeningen.

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

For etablering af solceller henvises til afsnit om taget.

Side 56/65
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arkitekter
og ingenigrer

KONSTRUKTION OG TILSTAND

Dererindlagt gasiejendommen, som indfgres 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.

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

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Vi harikke forslag for gasinstallationen.

Gaskomfurilejlig-
hed

Gasrgr i kelder
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Ndr man satter stgrre byggearbejderi gang, skal der afsattes
et belgb til byggepladsindretning til opstilling af skure, mate-
riale- og affaldscontainere, byggestrgm, vand og aflgb etc,,

hvilket erfaringsmaessigt andrager ca. 8% af handvarkerudgif-

terne.

Nar der skal udfgres byggearbejder pd ejendommens tag, faca-

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

Ved montering af solceller er det ofte muligt at anvende et

faldsikringssystem der monteres i tagrenderne. Det er vasent-

ligt billigere end opstilling af stillads.

| forbindelse med byggeprojekter er det ofte ngdvendigt at ud-
fore en miljpundersggelse for at kontrollere for miljg- og sund-

hedsskadelige materialeri bygningen som blandt andet as-
best og bly.

Det erjer som bygningsejer og bygherre som er ansvarlig for
handvarkernes sikkerhed i forbindelse med at de arbejder pa

jeres bygning. Derfor anbefaler vi at | far et overblik over sund-

hedsskadelige stoffer som kan gemme sigi bygningen.

Eksempel pd fald-
sikring monteret i
tagrende

Lift til arbejder pad
facade eller tag

Asbest er et sund-
hedsskadeligt ma-
teriale som blandt
andet blev brugt i
rgrisolering frem til
1972
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Priser - byggeplads/stillads

DKK ekskl. moms

Opstilling, leje og nedtagning af faldsikring til montering af mindre solcelleanleg
Opstilling, leje og nedtagning af faldsikring til montering af stgrre solcelleanleg
Opstilling, leje og nedtagning af lift mod gade til arbejder pa vinduer

Opstilling, leje og nedtagning af lift mod gard til arbejder pd vinduer

Opstilling, leje og nedtagning af stillads/lift mod gdrd til arbejder pd facader og vinduer

Miljgundersggelse af vinduer ifm. istandszttelse eller udskiftning

75.000

100.000

150.000

100.000

500.000

10.000
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4 Ejendomsoplysninger

Myndighedsoplysninger
BBR-meddelelse af d. 14. april 2025

Opferelsestidspunkt 1935
Ejendomsnummer 6017013
Matrikelnummer 3476 0g 3685 Sundbygster, Kgben-

havn
Bebygget areal 651 m?
Samlet bygningsareal 3263 m?
Samlet boligareal 3714 m?
Beboelseslejligheder 59 stk.
Samlet erhvervsareal om?

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

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

Oplysninger fra Slots- og Kulturstyrelsen:

Bevaringsvaerdi#)

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

Forsikring
Vi har ikke gennemgdet ejendommens forsikringspolice.

Rapportens anbefalinger er baseret pd at der ikke er be-
grensninger i dekningen af svampe- og insektskader.
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Energimarke og varmetab

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

Som en del af tilstandsrapporten har vi gennemgadet jeres

energimarke og vurderet energimarkets forslag til besparel-

seriensamlet byggeteknisk vurdering.

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

Jeres energimarke er ifglge energimarkningsrapport fra
2016: C

Fordelingen af danske ejendommes energimarker fra perio-

den 1931-1950 er:
lIIl_

4000
0
e

3000

2000

1000

Der er Igbende sket en udvikling i energimarkeordningens
beregningsgrundlag. Naste gang | far udarbejdet et energi-
marke, kan det derfor vaere &ndret, selv om | ikke har fore-
taget forandringer af ejendommen.
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Vi har ud fra jeres energimarke beregnet fglgende nggletal for ejendommen:

Varmeforbrug, MWh * 232
Anvendt enhedspris 741
Udgift inkl. moms 171.912
Varmeanl®ggets andel af det samlede varmetab 62%
Samlet varmetab inkl. solindfald og gratis varme, MWh 374

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

Varmetilfgrsel

Solindfald
14%

Varmeanlaeg
59%
Gratis varme
27%

Varmetab fordelt pa bygningsdele ** k;ﬁlonnﬁ!s;
Tag 30.501
Udsugning 47.137
Anden ventilation 24.955
Ydervaegge 77.638
Vinduer 38.819
Varmt brugsvand 16.637
Gulv/fundament 41.592

**Baseret pd statistik fra Statens Byggeforskningsinstitut (SBI)
for alle ejendomme opfart mellem 1931-1950. Jeres ejendo
have en anden fordeling.

Varmetab

Anden ventilation 9%

Gulvog fundament 12% Varmt brugsvand 10%

m kan
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5 Diverse uforudsete udgifter

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

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

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

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

« Drgftelse af gnskerne til et byggeprojekt

» Udarbejdelse af budget og beslutningsgrundlag

» Fremlzggelse for generalforsamlingen

« Ansggning om byggetilladelse

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

« Tilsyn med arbejdets udfgrelse

« Afholdelse af byggemgder

« Vurdering af ekstraarbejder og gkonomi

« QPkonomisk styring og kontrol af fakturaer

» Afslutning og mangelgennemgang

» Information ogdialog med beboerne fra start til slut.

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

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

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

« Dererfokus pdat budgettet skal holde.

» Beboerneergodtinformeret.

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

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

BYGGESAGSADMINISTRATION

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

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

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

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

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

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

Med venlig hilsen

Eric Prescott Kasper Scotte
Direktgr, bygningsingenigr  Arkitekt

Mob. (+45) 28 88 84 80 (+45) 26 27 10 67
ep@a4.dk ks@as.dk



