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Sag: 2176 - EIF Kongsgarden
Emne: Tilstandsvurdering

Dato: 19.01.2017

1.0 FORMAL OG GENERELLE BEM/ARKNINGER

Denne byggetekniske vurdering skal betragtes
som en generel overordnet vurdering af ejendom-
mens bygningsdele og installationer. Vurderingen
er baseret pa en visuel gennemgang af ejendom-
men.

Besigtigelsen af ejendommen blev foretaget tirs-
dag d. 10. januar 2017, og der blev ved gennem-
gangen registreret 3 repraesentative lejligheder

Tilstandsvurderingen beskriver bebyggelsen E/F
Kongsgarden beliggende pa Rossinisvej 2-18,
Hammelstrupvej 29-33, Wagnersvej 45-47, matr.
nr. 337 og 338, Ejerlav: Kongens Enghave, Kg-
benhavn.

Besigtigelsen omhandler tag, facader, trappeop-
gange, keelder og lejligheder inklusiv installationer.

Facader og tagflader besigtiges fra tagvinduer,
terreen og tagflade. Eventuelle mangler eller ska-
der i skjulte bygningsdele, utilgeengelige eller afla-

ste rum og ikke besigtigede omrader er ikke omfat-
tet af gennemgangen.

Formalet med tilstandsvurderingen er at give en
overordnet beskrivelse af bebyggelsens stand og
samtidig omtale n@dvendige vedligeholdelsesar-
bejder, der ber udferes inden for en 10-arig perio-
de. Disse arbejder prisfastsaettes som overslags-
priser med prisbasis primo 2017. Alle priser er
ekskl. moms.

Det skal understreges, at budgettet er et overslag
og har til formal at vurdere det samlede gkonomi-
ske billede af ejendommen. Priserne er vejleden-

de. Dertil skal lzegges uforudselige udgifter (ca.10
%), teknisk radgivning (ca.12 %) og moms (25 %).

Overslagspriserne tilleegges de ovennaevnte til-
leegspriser i vedligeholdelsesplanen under afsnit 6.
Vedligeholdelsesplanen er en prioriteret 10 ars
plan med budgetoversigt for de registrerede tiltag.

2.0 BEBYGGELSENS ANVENDELSE OG FUNKTION

Ejendommen er beliggende Rossinisvej 2-18,
Hammelstrupvej 29-33, Wagnersvej 45-47, 2450
Kabenhavn SV, og er iflg. BBR-meddelelsen opfert
i ar 1940.

Siden opfarelsen er der udfert labende forbedrin-
ger / eendringer pa ejendommen, heriblandt:

e Udskiftning af tag i ar 2000.

e Udskiftning af vinduer i ar 2000.

o Udskiftning af faldstammer.

e Udskiftning af hoveddgre i 2003.

e FEtablering af traeskur til dagrenovation i ar 2001
e Etablering af altaner i ar 2000.

Bebyggelsen bestar ifglge BBR-meddelelse: 144
boliger med 143 kakkener.

Bygningen bestar af 144 boliger fordelt pa 4 eta-
ger.

| alt anfares det samlede bygningsareal for hele
ejendommen til 6672 m?,

Herudover har ejendommen en keelder pa 1925m2,
en udnyttet tagetage pa 1007 m2 og et erhvervsle-
jemal pa 306m?

Desuden har ejendommen har en garage pa 206
m?2 og et udhus pa 27m2,

| bebyggelsen er der 14 hovedtrapper med adgang
fra gade/gard til lejligheder.

Lejligheder og brugsvand opvarmes samlet ved
hjeelp af fiernvarme, fra feelles varmecentral.
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Sag: 2176 - EIF Kongsgarden
Emne: Tilstandsvurdering

Dato: 19.01.2017

3.0 OVERORDNET KONKLUSION

Efter at have gennemgéaet ejendommen, kan det
konstateres, at den overordnet fremstar i god og
velholdt stand.

Taget er opbygget som et sadeltag bekleedt med
balgeplader i fibercement. Taget er udnyttet il
tagboliger mod ovenliggende spidsloft. Der er tegn
pa mosdannelse pa tagbelaegningen, men det
vurderes ikke af betydning for tagets nuvaerende
stand samt star tagkonstruktionen i fin stand.
Spidsloftet er isoleret mod boliger med 250mm
isolering.

Tagvinduer og ovenlysvinduer er i fin stand.
Kviste er bekleedt med zink og overgange mellem
kviste og tag er tidligere blevet repareret med
wagaflex og vurderes at veere i fin stand. Tagren-
der og nedlgb er i vurderes i fin stand.

Taget vurderes at have en restlevetid pa 12-15 ar,
ved fortsat Igbende vedligehold.

Kelderen er udfert i fuldmurede veegge med stgb-
te betongulve. Indeklimaet i keelderen vurderes tor.
Gulve og veegge i keelderen fremstar med afskal-
lende puds og bgr udbedres.

Facaderne fremstar i blankt murveerk. Sokler er
fuldmurede og pudset, disse fremstar partielt af-
skallet og ber udbedres. Salbaenke er i beton pa
gard- og gadesiden. Pa facaden er altaner pa
gard- og gadesiden. Facaderne fremstar partielt
med manglende fuger og frostspreengte mursten.
Pa facaden ses manglende mursten, hvor tidligere
dartelefon har veeret monteret. En del af hoved-
derstrinene fremstar afskallet og med revnedan-
nelser. Der er opstaet falgeskader ifom. manglen-
de fuger og frostspreengte mursten ved hovedde-
rene. Der treenger fugt ind i gennem murveerket
som resulterer at puds pa indvendige side i trappe-
rum afskaller.

Vinduerne i ejendommen er udfert i tree med ter-
moruder. Vinduerne blev udskiftet i 2000. Vinduer-
ne fremstar i god stand, dog ber disse underga en
maler- og snedkerbehandling inden for en kort
periode. Vinduer har darlige bundfuger som skal
udbedres. | erhvervslokalerne er vinduerne udfgrt
med 1-lags glas.

Vinduerne bar underga almindelig lebende maler-
behandling, ca. hvert 7.-8. ar, eller efter behov,
samt labende smgring og justering.

De udvendige dere er alle udfert i tree og udskiftet
i ar 2000. Udvendige dere fremstar i mindre peen
stand og bar malerbehandles. Derudover anbefa-
les det at fa udskiftet de indvendige keelderdgre til
nye branddgre. Alle dgre bgr underga almindelig
lgbende vedligehold og malerbehandles ca. hvert
7.-8. ar, eller efter behov, samt lgbende smaring
0g justering.

Hovedtrapperne er udfert i beton med terrazzo-
gulv. Terrazzogulvet fremstar med fa revner og
vaeggene fremstar delvis afskallet. Et lgst trappe-
trin er observeret i opgang nr. 16.
Keeldernedgangstrappen fra gardsiden fremstar i
mindre god stand og bar underga en renovering.
Keeldernedgangstrapperne fra gadesiden fremstar
i generelt paen stand. Dog fremstar trappevaern og
veegoverflader mod keeldergang i en afskallet
stand.

Ejendommen har ingen port/gennemgang.

Etageadskillelser vurderes at veere udfart som
traditionelle treebjeelkelag med lerindskud. Der blev
under besigtigelsen observeret enkelte mindre
huller i etageadskillelsen som bgr udbedres. Da
det er brandsikringen i etageadskillelsen.

Ejendommens beboer star selv for vedligeholdel-
sen af deres badevarelser. Toilettet fremstar med
&ldre 1-skyl og bgr udskiftes til en mere miljgven-
lig 2-skyls toilet. Feelles-toilettet bar underga al-
mindelig labende vedligehold.

Ejendommens varmecentral er placeret i kaelde-
ren. Varmekilden er fiernvarme og varmeanlaegget
er opbygget som et 1-strenget varmeanleeg. Fjern-
varmevandet havde under gennemgangen en fin
afkeling pa 32 C°.

Varmecentralen fremstar med skader pa rarisole-
ring. Det oplyses af ejendomsfunktionzeren at sty-
ringen bar renoveres, et afseetningen belgb til
undersggelse af dette er medtaget. Varmecentra-
len ber underga almindelig lsbende vedligehold,
og vurderes at have en lang rest levetid.

Aflgb/faldstammer fremstar i fin stand. Det oply-
ses af ejendomsfunktionzeren at aflgb i affalds-
skakte er blevet renset sidste ar. Af-
lgb/faldstammer ber underga almindelig lzbende
vedligehold.
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Sag: 2176 - EIF Kongsgarden
Emne: Tilstandsvurdering

Dato: 19.01.2017

Brugsvandsinstallationerne er delvis udfert i
varmforsinket stalrar og rustfrie rer. Brugsvandsin-
stallationerne kunne ligesom faldstammerne kun
delvis besigtiges. Besigtigede faringer for brugs-
vand var af zldre dato. Brugsvandsinstallationerne
ber underga almindelig lebende vedligehold.

Ejendommen er tilsluttet gas, til forsyning af gas-
komfurer i lejlighederne og vaskeriet. Disse bar
underga almindelig labende vedligehold, men har
som udgangspunkt en lang levetid.

Ejendommens ventilation er opfart som naturligt
aftreek. Der konstateres mekaniske ventilatorer pa
badeveerelser. Mekanisk udsugning er kun tilladt
hvis alle boliger har separate aftreekskanaler. Det
anbefales at rense de natulige aftraekskanaler ca.
hvert 5.-7 ar. Belgb til dette er medtaget under
arlig drift.

Ejendommens elinstallationer vurderes at veere i
fin stand, dog fremstar el-tavierne af forskellige
alder. Elinstallationerne bgr underga almindelig
vedligehold.
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Sag:
Emne:

2176 - EIF Kongsgarden Dato: 19.01.2017
Tilstandsvurdering

4.0 BEBYGGELSENS STAND

(ARED]
Forhold:

Taget er opbygget som sadeltag bekleedt med belgeplader i fibercement.
Taget er udnyttet til tagboliger mod ovenliggende spidsloft.

Der er etableret kviste pa tagfladen.

Tagrender og -nedlgb er udfert i zink.

Registrering - Tiltag:

De skra tagflader er bekleedt med balgeplader i fibercement. Tagbelaegningen fremstar med minimal
mos og vurderes at have en restlevetid pa 12-15 ar, ved lgbende vedligehold.

Der har veeret partielle reparationer pa balgepladerne.

Der er tegn pa mosdannelse pa tagbelaegningen og kviste, men det vurderes ikke af betydning for ta-
gets nuveerende stand samt star tagkonstruktionen i fin stand.

Kviste er bekleedt med zink og overgange mellem kviste og tag er tidligere blevet repareret med wagaf-
lex og vurderes i fin stand.

Tagvinduer og ovenlysvinduer er i god stand.
Taget er ikke udfgrt med undertag.
Der er isoleret med ca. 250mm isoleringsbatts i spidsloft mod boliger.

Brandsektionsvaeggen mellem Wagnersvej og Rossinisvej fremstar med enkelte puds afskallinger som
bar pudses ca. 5m2.

Der er medtaget et belgb til eftergang af rarene pa spidsloft.

Prisoverslag for tiltag ekskl. moms:

1.
2.

Ompudsning af brandsektionsvaeg ca. 5 m?: kr. 10.000.-
Eftergang af rarene pa spidsloft: kr. 15.000.-

Tillzeg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:

Drift udger arligt: kr. 15.000,-
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Sag: 2176 - E/IF Kongsgarden Dato: 19.01.2017
Emne: Tilstandsvurdering

(02) Keelder / fundering

Forhold:
— Keeldervaegge er fuldmurede.
— Keeldergulve er stgbte i beton.
— Der er adgang til keelder via udvendige keeldertrapper fra gard og fra gade.
— Kélderen anvendes til vaskeri, varmecentral og pulterrum.

Registrering - Tiltag:
— Indeklimaet i kaelderen vurderes ter.

— Det oplyses at der ved kraftig regnvejr kan veere opstigende grundfugt. Dette opstiger gennem keelder-
gulvet og medfarer vand i keelderen. Dette sker ofte i omradet hvor ejendommen er beliggende.

— Ved samlingen mellem keeldervaegge og keeldergulv fremstar keeldervaeggen med pudsafskallinger og
bgr pudses.

— Keeldergulv fremstar med ujeevnheder og bar udbedres.

Prisoverslag for tiltag ekskl. moms:
1. Reetablering af keelderveegge.: kr. 100.000.-
2. Reetablering af kaeldergulv 20m2.: kr. 50.000.-

Tillzeg til ejendommens faellesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms
«  Drift udger arligt: kr. 5.000,-
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Sag: 2176 - E/IF Kongsgarden Dato: 19.01.2017
Emne: Tilstandsvurdering

(03) Facader / sokkel

Forhold:
— Facaderne fremstar i blankt murvaerk.
—  Sokler er fuldmurede og fremstar pudset.
— Salbaenke er i beton mod gade-og gardfacaden
— Altaner er monteret pa bade gade-og gardsiden.

Registrering — Tiltag:

— Facaderne fremstar i blankt murvaerk.

— Grundet manglende fuger bar der fortages en partielt omfugning af alle facader.

— Facaderne fremstar med mindre revner og frostspraengte mursten, som bar udskiftes og der ligges
rustfristal i fugerne.

— Der konstateres flere mindre afskallinger af pudsen i soklen, denne ber eftergas.

— Grundet manglende fuger i facaden ved hoveddgrene, har fugten treengt sig igennem og forsaget
pudsafskalling pa vaeggen i trappeopgangen.

— Manglende lukning af zldre dertelefonhul, forsager fugtgennemtraengning i konstruktionen og for-
hgjer risikoen for frostspraengte sten. Lgsningen er ilaegning af nye sten og omfugning af dette.

— En del af hovedderstrinene fremstar med revnedannelser og pudsafskallinger disse bar udbedres.

— Altanbund og altanvaern fremstar i god stand.

— Lofter over altaner fremstar generelt med revnedannelser. Det anbefales at tage hul pa et enkelt
altanloft, for at unders@ge hvad arsagen er til revnedannelserne.

Prisoverslag for tiltag pa ekskl. moms:

1. Afseetningsbelab til undersggelse af revnedannelser ved gavle Rossinisvej: kr. 50.000.-
2. Partiel omfugning af sokler/facader, 20 % af samlet facadeareal: kr. 430.000.-
3. Omfugning af murveerk ved hoveddere: kr. 35.000.-
4. |standseettelse af eksisterende dgrtelefon hul med nye mursten 5 stk.: kr. 15.000.-
5. Udbedring af hoveddgrstrin i beton.: kr. 25.000.-
6. Hultagning af altanloft (afsaetningsbelagb) 1 stk.: kr. 25.000.-

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
« Drift udger arligt: kr. 5.000,-
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Sag: 2176 - E/IF Kongsgarden Dato: 19.01.2017
Emne: Tilstandsvurdering

(04) Vinduer

Forhold:
— Ejendommens vinduer er udfgrt i tree med 2-lags termoruder.
— Ejendommens vinduer er teetnet med en elastisk fuge.

Registrering - Tiltag:

— Ejendommens vinduer er udskiftet i 2000 til nye treevinduer.

— Treevinduerne fremstar i god stand dog ber disse underga en maler-og snedkergennemgang. Det
anbefales at treevinduer malerbehandles en gang hver 7-8 ar.

— Alternativ til malerbehandling af vinduer er at lade vinduerne sidde til 2025, hvor vinduerne udskif-
tes til nye og mere energivenlige vinduer i tree/alu.

— Det skal dog oplyses at der skal fortage labene oplys med vinduernes stand.

— Bundfugerne under vinduerne fremstar gdelagte, grundet forkert udfarelse og skal udskiftes.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Alternativ udskiftning af vinduer i 2025 542 stk. kr. 3.300.000,-
2. Udskiftning af bundfugen pa vinduer 480 stk.: kr. 185.000,-

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 10.000,-
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Sag: 2176 - E/IF Kongsgarden Dato: 19.01.2017
Emne: Tilstandsvurdering

(05) Udvendige dare

Forhold:
— Ejendommen har falgende udvendige dgre, alle udfert i tree:
— 14 hoveddere til boliger (mod gaden).
— 3 Erhvervsdgre (mod gaden).
— 14 keeldernedgangsdgre (mod gaden).
— 14 indvendige keelderdgre (i keelderen).
— 6 keeldernedgangsdare (mod garden).

Registrering - Tiltag:

- Udvendige hoveddarene er udskiftet i ar 2000 og udfart i tree med alu-bundliste. De udvendige ho-
veddere mod gaden fremstod i mindre paen stand. Darene bar underga en maler-og snedkerbe-
handling.

— De 3 erhvervsdare (tidligere bodega og kiosk) er fart i tree og fremstar i mindre paen stand. Dgrene
ber udelukkende underga almindelig Iabende vedligehold.

- De 14 keeldernedgangsdare konstateres i mindre paen stand og ber underga en maler- og snedker-
behandling.

— De 14 indvendige keelderdare fremstar i darlig slidt stand og ber udskiftes til nye branddere

— De 6 keeldernedgangsdare pa gardsiden er udfert i tree og fremstar i mindre paen stand. Disse bar
underga en maler- og snedkerbehandling.

Prisoverslag ekskl. moms:

1. Maler- og snedkerbehandling af hoveddare til boliger (gadefacade) 14 stk.: kr. 65.000,-
2. Maler- og snedkerbehandling af keeldernedgangsdere (gadefacade) 14 stk.: kr. 65.000,-
3. Udskiftning af keelderder til brandder 14 stk.: kr. 170.000,-

Tillzeg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt.: kr. 10.000.-
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Sag:
Emne:

2176 - EIF Kongsgarden Dato: 19.01.2017
Tilstandsvurdering

(06) Trapper

Forhold:

— Ejendommen har 14 hovedtrapper.

— Hovedtrapper Igber fra terreen til 3. sal og giver adgang til lejligheder og spidsloft via loftslem.
— Ejendommen har 14 kaeldernedgangstrapper fra gadesiden.

— Ejendommen har 6 keeldernedgangstrapper fra gardsiden

Registrering - Tiltag:

Prisoverslag ekskl. moms:
1.

Afsaetningsbelab til renovering af trappeopgang 14 stk.: kr. 770.000.-
. Afsaetningsbelgb til undersggelse af last trappetrin.: kr. 10.000.-
Afseetningsbelab til renovering af keeldernedgangstapper (gadesiden) 14stk.: kr. 420.000.-
Udbedring af keeldernedgangstrapper mod gardsiden 6 stk... kr. 35.000.-

2
3.
4

Hovedtrapper er udfgrt i beton med terrazzogulv, vaegge og lofter er malerbehandlet fra stue og til 3
sal. 5 ud af 14 trappeopgange er blevet besigtiget under gennemgangen.

Overfladerne i opgangen fremstar afskallet og med enkelte revner. Disse vurderes kosmetiske og
kan evt. underga en malerbehandling, belgb medtaget til dette.

Der observeres et lgst trin pa gverste trappelgb i nr. 16, som ber undersages naermere. Det vurde-
res at det er manglende understatning som er oversagen til dette. Afsaetningsbelab til undersagel-
se/udbedring af lgst trin er medtaget.

Der observeres manglende handliste, dette bar udbedres.

Keeldernedgangstrapper fra gadesiden er stgbt i beton og fremstar i mindre paen stand. Afseet-
ningsbelgb til fremtidig renovering af trapper, vaegge og lofter er medtaget.
Keaeldernedgangstrapper fra gardsiden er stgbt i beton og fremstar med revner og afskalninger pa
trappetrin & vanger. Dette ber udbedres for at forhindre yderligere skade pa trappekonstruktionen.
Afseetningsbelab er medtaget til dette.

Hovedtrapperne ber underga almindelig lzbende vedligehold.

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:

Drift udger arligt: kr. 10.000.-

Focus2 A/S 11/35



Sag: 2176 - E/IF Kongsgarden Dato: 19.01.2017
Emne: Tilstandsvurdering

(07) Porte og gennemgange

Forhold:
— Ejendommen har ingen port/gennemgang.

Registrering - Tiltag
— Ejendommen har ingen port/gennemgang.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Ingen tiltag medtaget.

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 0,-

(08) Etageadskillelser

Forhold:
—  Etageadskillelser vurderes at veere udfert som traditionelle treebjeelkelag med lerindskud.

.1
Registrering - Tiltag:

—  Der blev under besigtigelsen konstateret enkelte mindre huller i etageadskillelsen som skal lappes.
Da dette er en del af brandsikringen i etageadskillelsen.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Puds rep. af etageadskillelsen kr. 10.000.-

Tilleeg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 1.000,-
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Sag: 2176 - E/IF Kongsgarden Dato: 19.01.2017
Emne: Tilstandsvurdering

(09) WC / Bad bygning

Forhold:
— Alle boliger har eget bad og toilet.
— Feelles toilet i garden.

Registrering - Tiltag:
— Den enkelte ejer star selv for lsbende vedligehold.
— Beboerne skal vaere opmaerksomme pa, at elastiske fuger i hjgrner har en kortere levetid end harde
flisefuger, og disse bar udskiftes ca. hvert 5.-7. ar.

— Ejendommens feelles gardtoiletrum fremstar generelt i fin stand, dog anbefales det at fa udskiftet 1-
skyls toilettet ud til et mere miljgvenligt 2- skyls toilet.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Udskiftning af wc til et vandsparende wc: kr. 10.000.-

Tillzeg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 1000,-
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Sag: 2176 - E/IF Kongsgarden Dato: 19.01.2017
Emne: Tilstandsvurdering

(10) Kekkener

Forhold:
— Alle lejligheder har ifalge BBR-meddelelsen eget kakken.
— Kakkener er indrettet individuelt.

Registrering - Tiltag:
— Kokkener i de besigtigede lejligheder fremstod i fin stand.
— Det er den enkelte ejers ansvar, at vedligeholde eget kakken.

Prisoverslag for tiltag ekskl. moms:
1. Ingen tiltag medtaget.

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 0,-
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Sag: 2176 - E/IF Kongsgarden Dato: 19.01.2017
Emne: Tilstandsvurdering

(11) Varmeforsyning

Forhold:
— Varmecentralen er placeret i keelder.
— Ejendommen opvarmes med fiernvarme.
— Varmeanlaegget er opbygget som et 1-strengs anleeg.
— Radiatorerne er placeret inderliggende i boligerne.

Kamstrup

Registrering - Tiltag:
— Ejendommens varmecentral fremstar generelt i fin stand dog med enkelte skader pa rerisolering.

— Ejendomsfunktionaeren oplyser ydermere at styringen bar renoveres. Et afsaetningsbelagb er medtaget
til en undersggelse af dette.

— Fjernvarmevandet havde en fin afkgling pa 32,48 C°.

— Besigtiget varmeinstallationer i boliger fremstar i god stand og vurderes med en restlevetid pa ca. 12-
15 ar ved Igbende vedligehold.

— Renselem pa varmtvandsbeholder bar efterisoleres grundet varmetab.

— Stebejernsradiatorer i de besigtigede lejligheder fremstar i fin stand og vurderes med en restlevetid pa
ca. 12-15ar.

— Radiatorer har individuelle varmefordelingsmalere. Disse skal labende serviceres og udskiftes.

— Ejendommens vandinstallationer er udfert i varmforsinket stalrgr samt delvise udskiftninger i rustfri
stal. Koldvandsstik er placeret i keelder. Varmtvand produceres i feelles varmecentral som ligeledes er
placeret i keelder.

— Varmtvandssystemet er opbygget som et ovenfordelt anleeg med varmtvandsledningen placeret pa
loftet og cirkulationsledningen i keelderen.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Afseetningsbelab til undersggelse af 2 stk. ventiler: kr. 10.000,-
2. Isoleringen af renselem pa varmtvandsbeholder.: kr. 5.000,-

Tillzeg til ejendommens faellesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
« Drift udger arligt: kr. 12.000.-
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Emne: Tilstandsvurdering

(12) Aflgb

Forhold:
— Ejendommens faldstammer er udfert i galvaniseret stal.
— Faldstammer er bade fart skjult og synlige pa badevaerelser og kakkener.

Registrering - Tiltag:
— Ejendommens faldstammer var delvis skjulte, ved skjulte samlinger skal der veere en inspektionslem.
— Faldstammerne i ejendommen er udskiftet til nye galvaniseret stal faldstammer.

— Det er oplyst af ejendomsfunktionaeren at gulvaflebet under skraldeskakten, blev renset i ar 2016. Dis-
se ber udelukkende underga almindelig vedligeholdelse.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Ingen tiltag medtaget

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 3.000,-
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(13) Kloak

Forhold:
— Ejendommens kloak kunne ikke registreres under gennemgangen.

Registrering - Tiltag:
— Det var under gennemgangen ikke muligt at besigtige kloakken, og fastleegge dennes tilstand.

— Det anbefales at fa foretaget en TV-inspektion af foreningens kloaknet ca. hvert 10. ar, for at klarlaeg-
ge standen af kloakken. Efterfalgende vil eventuelle skader blive prissat af radgiver.

Prisoverslag ekskl. moms:

1. Udgift til TV-inspektion (afseetningsbelab): kr. 40.000,-

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 3.000,-
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(14) Vandinstallationer

Forhold:
—  Faringer for koldt- og varmt brugsvand er fort i varmforsinket stalrer og rustfrie stalrar.

Registrering - Tiltag:
— Ejendommens vandinstallationer er udfert i varmforsinket stalrar samt delvise udskiftninger i rustfri
stal. Koldvandsstik er placeret i keelder. Varmtvand produceres i feelles varmecentral som ligeledes

er placeret i keelder.
— Dader er et igangveerende projekt pa udskiftning af brugsvandsinstallationer vil punktet ikke blive

unders@gt ngermere.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Ingen tiltag medtaget

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 5.000,-
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(15) Gasinstallationer

Forhold:
— Ejendommen er tilsluttet gasnettet.

-]

Registrering - Tiltag:
— Gasinstallationerne vurderes til at have en lang levetid og bar udelukkende underga lgbende vedli-
gehold.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Ingen tiltag medtaget.

Tillzeg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 5.000,-
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(16) Ventilation

Forhold:
— Der er naturlig aftreekskanaler fra bad

Registrering - Tiltag:

— Der blev observeret mekaniske ventilatorer pa enkelte badeveerelser. Mekanisk udsugning er kun
tilladt hvis alle boliger har separate aftraekskanaler fra badeveerelset til overtag. Aftreekskanalerne
vurderes at veere individuelle, dog med forbehold da der ikke er eftergaet et konstruktivt indgreb.
Det anbefales at fa undersagt dette i forbindelse med rensning af aftreekskanaler.

— Lejlighederne har naturlig ventilation i form af aftreekskanaler fra kakken og bad.
— Det anbefales at rense de naturlige aftraekskanaler ca. hvert 5.-7. ar.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Rensning af naturlig aftreekskanaler kr. 75.000,-

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 5.000,-

Focus2 A/S 20/35



Sag: 2176 - E/IF Kongsgarden Dato: 19.01.2017
Emne: Tilstandsvurdering

(17) El-installationer

Forhold:
— Ejendommens elinstallationer er en blanding af zldre og nyere installationer.

— Lejligheder er udfert med dertelefonanleeg.
— Individuelle relee er placeret i de enkelte lejligheder.

Registrering - Tiltag:
— Ejendommens fzelles elinstallationer som blev besigtiget fremstar med HPFI relee og de er i fin stand.
— Det anbefales at der fortages et EL eftersyn med henblik pa klarleegning af elinstallationers stand og
evt. lovliggarelse af disse.
— Ejendommen har et dartelefonanlaeg hvilket vurderes at vaere fuldt funktionsdygtigt. Medtaget under
drift er belgb til Isbende vedligehold af dette.
— Det pahviler den enkelte ejer at foretage labende vedligehold af egne elinstallationer.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. El-eftersyn af ejendommens feelles elinstallationer (afsaetningsbelab).: kr. 10.000,-

Tillzeg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 5.000,-
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(18) Qvrigt

Forhold:
— Ejendommen har et vaskerirum i keelderen.
— Ejendommen har en tilknyttet en garage og 2 skure.

Registrering - Tiltag:

— Ejendommens vaskerirum fremstar i paen stand, med nyere maskiner og ber udelukkende underga
almindelig Iabende vedligehold.

— Ejendommens skure er udfert i tree og med tagpap pa taget. Skurene fremstar delvis med alger pa ta-
get og reekveerket. En hedvands-afrensning af tag og reekveerk samt en malerbehandling af reekveerk
er medtaget.

Prisoverslag ekskl. moms.:
1. Hedevands-afrensning af tag: kr. 5.000,-
2. Malerbehandling af raeekveerk: kr. 15.000,-

Tillzeg til ejendommens faellesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 10.000,-
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(19) Private friarealer

Forhold:
— Foreningen har tilknyttet et gardareal

8
SRR BT b (i e S

i

Ry T S )
P Sy

egistrering - Tiltag:
— Foreningens gardareal er delvist udfert med flisebelaegning, asfalt og grenne arealer. Udvendige

arealer fremstar i fin og velholdt stand, og ber udelukkende underga almindelig Isbende vedlige-
hold. Belgb il dette er medtaget under drift.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Ingen tiltag medtaget.

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:

«  Drift udger arligt: kr. 10.000,-
(20) Byggeplads/Stillads
Forhold:

— Nar der skal udferes sterre arbejder med flere handveerkere kan der blive behov for at opstille stil-
lads og skurby mm. Det er en fordel at samle stilladskreevende arbejder og derved samle udgiften.

Registrering - Tiltag:
— Til malerbehandling og udskiftning af vinduer, vil der veere behov for at opstille et stillads omkring
facader, samt etablere byggeplads med ngdvendige containere og mandskabsvogn.

— Det anbefales at efterga gadefacader og foretage opretninger af denne, mens der er opstillet stil-
lads omkring gadefacaderne.

1. Stillads — Ifm. malerbehandling af vinduer & partielt omfugning af facade: kr. 940.000,-
2. Skurby - ifm. malerbehandling af vinduer & partielt omfugning af facade: kr. 140.000,-
3. Skurby —ifm. Afsaetningsbelab til fremtidig renovering af keelder: kr. 30.000,-

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
o Drift udger arligt: kr. 5.000,-
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Emne: Tilstandsvurdering
5.0 Driftsplan
Tilleg til ejendommens feellesudgifter. Belabene er ekskl. moms.
Bygningsdel ‘ Anbefalet minimumsarbejder pr ar Pris/ar Kr.
(01) Tag Tagrender bar renses 1-2 gange arligt.
Besigtigelse fra gadeplan 1 gang arligt i kraftigt regnvejr. 15.000,-
Gennemgang af tag pa udvendig og indvendig side.
(02) Keeldre og fundamenter Visuel gennemgang af keaelderrum og mindre reparationer. 5.000,-
(03) Facader/sokkel Facader og sokkel bar 1 gang arligt gennemgas for mindre revner og fugtskjol- 5.000.-
der/misfarvninger. Saas
(04) Vinduer Vinduer ber pa den udvendige side jeevnligt vaskes af med vand.
Kontrollere taetningslister 1 gang arligt. 10.000,-
Bevaegelige dele skal smares 1 gang arligt med syre fri olie.
(05) Udvendige dere Dare ber pa den udvendige side jeevnligt vaskes af med vand.
Kontrollere teetningslister 1 gang arligt. 10.000,-
Bevaegelige dele skal smares 1 gang arligt med syre fri olie.
(06) Trapper Primeert kosmetisk vedligeholdelse af veegge lofter og belaegninger. 10.000,-
(07) Porte og gennemgange Ingen udgifter medtaget 0.-
08) Etageadskillelser Lobende visuel kontrol. 1.000,-
(09) We/bad Individuelle forhold. 1.000,-
(10) Kekkener Ingen udgifter medtaget 0-
(11) Varmecentral/forsyning Haner, samlinger, varmtvandsbeholder, veksler og pumper ber arligt eftergas.
: : . 12.000,-
Gennemgang af automatikken i anleegget, hvert 2. ar
(12) Aflgb Aflgb skal renholdes Igbende i ngdvendigt omfang. 3.000.-
Vedligehold af hgjvandslukker. B
(13) Kloak Renhold af kloakriste samt brande. 3.000,-
(14) Vandinstallationer Labende visuel kontrol, keelderventiler bar abnes og lukkes 2 gange arligt.
: . - 5.000,-
Mindre partielle udskiftninger.
(15) Gasinstallationer Lgbende visuel kontrol. 5.000,-
(16) Ventilation Lobende visuel kontrol. 5.000,-
(17) El-installationer Kontrol af dette skal udfares 2 gange arligt (HFI/HPFI-relee). 5.000.-
Lgbende vedligehold af dertelefonanleeg. D
(18) Dvrigt Eftersyn af vaskemaskiner. 10.000,-
(19) Private friarealer Gennemgang og vedligehold af gard, heriblandt saltning og snerydning.
Vedligehold af havemgbler, legeredskaber kakkenhave mv. 10.000,-
Beskeering og vedligehold af planter.
(20) Byggeplads/Stillads-Lift Lift til brug ved rensning af tagrender. 5.000,-
Sum, lgbende vedligehold 120.000.-
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6.0 Vedligeholdelsesplan
Prioriteret 10 ars plan med budget for registrerede tiltag.

Bygningsdel 2017 [ 2018 | 2019 | 2020 [2021| 2022 |2023|2024| 2025 | 2026

01(TAGVARK

=

1.1]Ompudsning af brandsektionsv aeg ca. 1 m? 5.000

1.2|Eftergang af rerene pa spidsloft 15.000

02[FUNDAMENTER & KALDER

N

2.1|Reetablering af kaelderv aegge.: 100.000

2.2|Reetablering af keeldergulv 20 m2.: 50.000

03[FACADER & SOKKEL

@

3.1| Afszetningsbeleb til undersegelse af revnedannelser ved gavle Rossinisvej | 50.000

3.2|Partiel omfugning af sokler/facader, 20 % af samlet facadeareal 430.000

3.3|Omfugning af murvaerk ved hoveddere 35.000

3.4lIstandszettelse af eksisterende dertelefonhul med nye mursten 5 stk. 15.000

3.5|Udbedring af hov edderstrin i beton 14 stk. 25.000

3.6 Stikprov e af altanloft (afsaetningsbelgb) 1 stk. 25.000

04]VINDUER

s

4.1[Udskifining af vinduer. 3.300.000

4.2|Udskiftning af bundfugen pa vinduer 380 stk. 185.000

05(UDVENDIGE D@RE

()

5.1|Maler- og snedkerbehandling af hov eddere til boliger (gadefacade) 14 stk. 65.000

5.4|Maler- og snedkerbehandling af keeldernedgangsdere (gadefacade) 14 stk. 65.000

5.5|Udskiftning af keelderder til brandder 14 stk. 170.000

06 TRAPPER

=3

6.1 Afsaetningsbeleb il fremtidig renov ering af trappeopgang 14 stk. 770.000

6.2 |Afszetningsbeleb fil undersegelse af lgst trappetrin 10.000

6.4 |Afseetningsbeleb fil renov ering af keeldernedgangstrapper(gadesiden) 14 stk 420.000

6.5|Udbedring af keeldernedgangstrapper mod gardsiden 35.000

07[PORTE OG GENNEMGANGE

b~

08 (ETAGEADSKILLELSER

=3

8.1|Puds rep. af etageadskillelsen 10.000

09(WC & BAD

9.1|Udskifining af wc til et vandbesparende wc 10.000

10| KOKKEN

11|VARMEANLAG

11.1|Afsaetningsbelgb il undersagelse af 2 stk. ventiler 10.000

11.2|lIsoleringen af renselem pa varmtvandsbeholder 5.000

12|AFL@B

13|KLOAK

13.1| Udgift til TV-inspektion (afsaetningsbelab) 40.000

14(VANDINSTALLATIONER

S

15|GAS

16| VENTILATION

=

16.1|Rensning af naturlig aftraekskanaler 75.000

17|EL & SVAGSTR@M

3

17.1|El-eftersy n af ejendommens felles elinstallationer (afsaetningsbelgb). 10.000

18| @VRIGE OMBYGNINGSARBEJDER

o

18.1|Hedev ands-afrensning af tag 5.000

18.2|Malerbehandling af raekv aerk 15.000

19| PRIVATE FRIAREALER

©

20(BYGGEPLADS/STILLADS

=

20.1(Stillads - fm. malerbehandling af vinduer & partielt omfugning af facade 940.000 940.000

20.2|Skurby - lfim. malerbehandling af vinduer & partielt omfugning af facade 140.000 140.000

20.3[Skurby - Ifm. Afseetningsbeleb il fremtidig renov ering af trappeopgang 90.000

20.4 [Skurby - Ifm. Afseetningsbeleb fil fremtidig renov ering af keelder 30.000

Sum handvarkerudgifter pr. ar 155.000| 85.000] 145.000 3.245.000 100.000 3.300.000] 1.080.000

Uforudsete udgifter, 10% 15.500] 8.500| 14.500 324.500 10.000 330.000| 108.000

Rédgiv erhonorar, 12% 20.460| 11.220 19.140| 428.340 13.200

Moms, 25% 47.740| 26.180| 44.660 999.460 30.800 1.016.400 332.640

olojlo|lo]e
olo|lo|lo]e

0
0
0 435.600| 142.560
0
0

Sum byggearbejder 238.700( 130.900 223.300| 4.997.300 154.000 5.082.000] 1.663.200

Priser er +/- 25%
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7.0 BILLEDDOKUMENTATION
01 Tag/loft

Tagfladebeleegningen er bglgeplader i fiberce- Kviste er bekleedt med zink og belgeplader.
ment.

Taget er udfert uden undertag. Bolgeplader i fibercement har minimal mosbeleaegning.

Brandsektionsvaeg er afskallet (ca.1 m2).
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02 Kaelder

03 Facader

; 2o P55
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Gadefacaden fremstar i blankt murvaerk med fa Gadefacaden fremstar 2 steder med starre revner
revnedannelser nogle steder. som bgr unders@ges narmere.
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Gadefacaden fremstar nogle steder med Gavlen fremstar nogle steder med frostspraengte
frostspreengte mursten og revnedannelser. mursten.

Gadefacaden fremstar delvis uden fuger nederst i En starre del af hoveddgrstrinene ber udbedres,
murvaerket som forsager vandgennemtraeng ved grundet revnedanelser.
hoveddar.

Altanloft fremstar med revner. Gardfacade fremstar i blankt murvaerk.
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04 Vinduer

Vinduet fremstar med defekt sidestyring som bar
udskiftes.

Erhvervslejemalsvinduer fremstar med 1 lags glas. Vinduer fremstar generelt med manglende eller
darlige bundfuger.

Her observeres en darlig bundfuge under et vin-
due.
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05 Udvendige

Keelderdgrene fremstar i darlig stand.

Cafe Berty

Erhvervsdgre til bodega.

06 Trapper

Hovedtrapper er udfert med et terrazzogulv med Veegge i trappeopgange fremstar generelt afskal-
malerbehandlet vaegge og loft. let.
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Vaegge i trappeopgange fremstar generelt afskal- Terrazzogulv fremstar delvis med revner.
let.

Trappetrin er Igst og anbefales kraftigt at fa un- Puds omkring trappevaem er afskallet.

dersagt.

Manglende handliste mellem de to trappelab. Keeldernedgangstrappe fra gardsiden er udfert i
beton. Disse fremstar generelt med revnedannel-
ser og afskalninger.

Focus2 AIS 31/35



Sag: 2176 - E/F Kongsgarden Dato: 19.01.2017
Emne: Tilstandsvurdering

07 Porte og gennemgange

Keeldergennemgang fremstar med pudset og ma-
let veegge med et stabt gulv.

08 Etageadskillelser

Etageadskillelsen.

11 Varmeforsyning

Varmtvandsbeholder er besigtiget ved gennem-
gang og vurderes i god stand.

Radiatorer har individuelle varmefordelingsmalere
i boliger.
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£Eldre styringsventiler.

12 Aflgb

De besigtiget faldstammer vurderes at veere i god Faldstamme i keelder er udfert korrekt med
stand. renselem.

14 Vandinstallationer

Brugsvandsinstallationerne er udfert i Brugsvandsinstallationerne er udfert i
varmforsinket stalrer og delvis udskiftede varmforsinket stalrer og delvis udskiftede
rustfrirer. rustfrirer.
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15 Gasinstallationer

Boligere har individuel gasmalere.

Boligere har individuel gasmalere.

16 Ventilation

Mekanisk ventilation pa badevaerelse.

17 El-installationer

El-tavler i boliger. Dortelefonanleeg.
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18 @vrige

Garage fremstar i fin stand. Postkasser pa rossinisvej.

19 Private friarealer

Feelles gardareal.
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