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Ejendomsoplysninger:
Beliggenhed: Nygardsvej 41 A-D
Matr. nr.: 5915 Udenbys Kleadebo Kvarter

Opfarelsesar: 1969
Antal boliger: 47

Samlede arealer: (fra BBR-meddelelse)
Bebyggetareal: 577 m?
Beboelsesareal: 3229 m?

Beliggenhedsplan:
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Naarvaerende tilstandsrapport er udarbejdet som en udarbejdet som en del af en samlet vedligeholdeises-
plan for ejendommen. Blandt andet danner tilstandsrapporten grundlag for den videre beslutningsproces |
relation til planieegning og iveerksasttelse af akutte savel som planlagte vedligeholdelses- og
forbedringsarbejder pa ejendommen.

Besigtigelse:
Ejendommen er visuelt besigtiget udefra med adgang til kaslder, trapperum og enkelte lejligheder. Der er

intet steds foretaget destruktive indgreb. Tilstandsvurdering og overslagspriser baserer sig pa gennemgang
af relevante bygningsdele, og er begrasnset til klimaskaerm, keelder, trapperum, kloak, aftreeksforhold og
varmecentraler. Forhold som alene vedrarer den enkelte ejer er ikke gennemgaet. Registreringerne danner
baggrund for nesrvaerende tilstandskonklusioner. Skennede priser er angivet inkl. moms, men ekskl.
teknikerhonerar. Ferholdene er nasrmere gennemgaet i rapporten.

Tilstandskonklusion:
Ejendommen fremstér veesentlig nedslidt med tydelig praeg af manglende vedligehold. De vaesentligste

mangler ses i ejendommens klimaskaerm — facade — samt ved indvendige installationer — faldstammer og

vandror.

Der ses omfattende skader pa beton i facade, og der er i 2015 udarbejdet renoveringsforslag for bergrte
konstruktionsdele. Disse arbejder bar igangsasttes i indevaerende ér, saledes at der ikke sker en
yderligere forvaerring af skaderne.

1 2006 er aile vinduer harende til lejligheder og opgange blevet udskiftet. Der er et tydeligt vedlige-
holdelses-efterslzeb pa indgangsdere og keeldervinduer, og det anbefales at disse malerbehandles inden
for 1-2 &r.

Der er i 2015 udfert en TV-inspektion af ejendommens kloakker — konstaterede fejl og mangler er endnu
ikke udbedret.

Budget:

Forudseaetninger:

Flere renoveringsarbejder er naturlige at gennemfere samlet, enten i kraft af deres indbyrdes afhsengighed
eller for at udnytte ressourcerne bedst muligt. Stilladskraevende projekter s& som facade- og vindues-
renoveringer samt tagarbejder vil séledes med fordel kunne udferes samiet, for at undgé gentagne udgifter
il stillads. Udover planlagte arbejder, skal der paregnes 100.000 kr/arligt til lebende vedligeholdelses-
arbejder.

Alle delpriser er nutidspriser inkl. moms og opgivet iht. nuvaerende prisindex april 2016. Der er sdledes ikke
taget hensyn til prisudviklingen for arbejder der ligger lzengere ude i fremtiden.
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Bygningsdel/Tilstandsvurdering ArsaglAfhjaelpning_ Kr. 1000
1. TERRZAEN
1.1 Belzegninger, gadeside:
Asfalt langs sokkel og flisebeleegning som Ingen bemaerkninger
fortov.

Brosten ved indkarsler.
1.2 Belaegninger, gardside:
Stenbeleegning i gérd, med enkelt hajbed.

| portgennemgang er der ingen belaegning, og  Betonrenoveres for at hindre at skaden 4 25
synlig tvesrgaende revne i betondask. forveerres,

Revnen er gennemgaende i deekkets fulde
tykkelse,
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Afvandingsrist i portgennemgang teeret.
Skader har medfert vandgennemtrasngning | Rist skiftes til ny. 20
kaelder Udsparing afrenses, betonrenoveres og
vandtsetnes
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BYGNINGSBASIS
2.1 Terreendesk:
Terraendeek i P-keelder er udfert i beton. Ingen bemaerkninger.
2.2 Fundamenter/kaeldervaegge:
in-situ stabt beton. Ingen bemeerkninger.

Ingen skader af betydning.
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B!gningsdeIIT ilstandsvurdering

3.

31

Arsag/Afhjselpning Kr. 1000

FACADER

Murvzerk, facade:

Muret facade fremstér overordnet set i god

stand.

Langs terraen op til underkant af
keeldervinduer ses skader efter salte.

Brystningsmur ved terrasser fremstar
udvaskede og i darlig stand.

| forbindelse med stillads pa 75
ejendommen, eftergéas facaden for
mindre fejl og mangler.

Murvaerk indeholder altid salte | sterre
eller mindre grad, og saltning i
vinterhalvaret forveerrer problemet. Ved
fordampning af fugt fra murvaerket, vil
saltet udfaeldes som frie salte i hulrum
eller pa overflader. Hvis der ikke er
plads til saltene i sma hulrum (porer) vil
materialerne —~ her fugerne — tage
skade

Omfugning og labende vedligehold. 20

Brystningsmur er sarbar overfor
opfugtning, da den har begraenset
udtarring som faige af placeringen
uden bagvedliggende opvarmede
boliger.

Deite forvaerres ved mangelfuld/darlig
afvanding fra afdeekningssten.

Brystning skal omfuges og drypkant 165
skal eftergés - om nadvendigt

reetableres drypkant ved udfraesning i
afdeekningssten.
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3.2 Beton, facade
Som anfart i Alectia’s notat af 21.august Betonrenovering iht. rapport bar 900
2015, er beton i facade stasrkt nedbrudt. igangszettes snarest,

3.3 Salbanke:
Salba=nke udskiftet i forbindelse med
udskiftning af vinduer.

Ingen bemaerkninger.
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VINDUER/UDVENDIGE DZRE:
4.1 Vinduer:
| 2006 er alle vinduer harende til lejligheder Ingen arbejder
0g opgange blevet udskiftet til tras-/alu.
Den indvendige vedligeholdelse pahviler den
enkelte ejer.
Vinduesfuger er etableret vha. fugeband, og Fugeband har normalt en levetid pa op
der kunne flere steder konstateres mangelfuld  til 20 &r, men bade nedbrudte og
montering. lzstsiddende fugebénd kan medfare
utestheder, traskgener, varmetab og
indtreengning af vand i bagvedliggende
materialer og konstrukticner.
De ska! eftergas og om nadvendigt 35
udskiftes i forbindelse med gvrige
stilladskrasvende arbejder
Vaer opmazrksom pa, at ligesom
fugemasser har fugeband ofte en
kortere levetid end de konstruktioner,
som de er monteret i.
Derfor anbefales, at fugebandene
efterses regelmaessigt, og at de -
afhazngigt af tilstand — udskiftes med
tiden.
42 Keldervinduer
Keeldervinduer fremstér med enkelte Det anbefales at disse malerbehandles 25
radskader uden afg@rende betydning for inden for 0-2 ar.
holdbarheden.
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4.3 Hovedirappedgre:
Eksisterende hovedtrappedsgre er 2-flgjede Det anbefales at disse malerbehandles 40
treedere. Darene er nedslidte og inden for 0-1 ar.
malerbehandling pakraevet.
Anslagsliste i bund af der er rusten. Vil pa sigt medferes skade pa 20

terrazzobeleegning i indgangsparti.
Ber udskiftes — synlig reparation |
terrazzo ma paregnes

4.4 Kesldertrappedgare:
Dgrene er nedslidte, men fungerer Almindelig vedligeholdelse
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BxgningsdelITiIstandsvurderir_ig ArsagIAfhjaelpning_ Kr. 1000
5. TAG
5.1 Tagveerk, tagrum:

Ingen adgang ved gennemgangen.
5.2 Tagbeklaedning, inddaskninger m.v:

Eksisterende tagbelasgning er oplyst til at Almindelig vedligeholdelse

vaare pap — ingen adgang ved Ny overpap er medtaget i 300

gennemgangen. vedligeholdelsesplan.

Gennemgang af inddaskning pa tagaltan i nr. Grundet tvivl om alder og vedlige-

41D viste mangelfulde inddeskninger, og holdelsesstand pa membran, anbefales

fuger i varierende materialer. det at membran, inddaskninger og evt.

isolering udskiftes i sin helhed.

Ved evt. udskiftning af gummifuger skal
foreningen vazre opmaerksom péa, at
disse kan indeholde PCB, og sesrlige
foranstaltninger derfor kan vasre
ngdvendige.

Det anbefales at der udarbejdes en
plan for udskiftning af papmembran pa
terrasser — ialt 14 stk.

Betydelige risiko for vandindtraengen.

5.3 Taarender og nedieb:
Nedlsb og tagrender udfart i plast. Anbefales udskiftet til zink. 210
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BxgningsdellT ilstandsvurderina

Arsag/Afhj=lpning Kr. 1000

Aflab fra tagterrasse synes indstabt i
etageadskillelse, hvilket hindrer en
tilstreekkelig inspektion og vedligehold.

Der er efterfalgende monteret udspyr som
overlab,

Disse sikrer alene mod opstuvning i lejligheder
| tilfeelde af tilstoppede afleb.

Det anbefales at der udarbejdes en
plan for foring af skjuite nedigbsrer fra
terrasser, for at im@degéa evt. utaetheder
| deek.
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6. FALLES ADGANGSVEJE
6.1 Hovedtrappe:
Hovedtrappe er i beton med terrazzo. Almindelig lsbende vedligehold
Enkelte revnedannelser i terrazzo Der er sandsynligvis tale om revner

som faige af bevaegelser i
elementsamlinger — kun af kosmetisk
betydning.

Ingen arbejder pa nuvaerende
tidspunkt, men revnerne bar
observeres lebende.

Opgange er malet inden for de sidste 5 ar. Almindelig lebende vedligehold
og fremstar generelt i god vedligeholdelses-
maessig stand.

6.2 Udvendige kesldertrapper:
Udvendig trappe til kaslder er udfert i beton, Overflader eftergds og udbedres vha. 20

og fremstér stedvis med kantskader og betonrenoveringsprodukt.
almindelig overflade-nedbrydning.
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7. ETAGEADSKILLELSER
7.1 Kslderdaek: ) .
Generelt i god stand, med enkelte Ingen arbejder pa nuvesrende
revnedannelser i underside af dssk. tidspunkt, men revnerne ber

observeres lebende. Ved ewvt.
forvearring, ber &rsag fastlasgges og
betonrenovering igangseettes..

7.2 Deak over gardkaslder:
Generelt i god stand, men med tydelig For at undgé nedbrydning af betondask, 100
vandgennemtrangning under hejbed bgr utaethed lokaliseres og taetnes. Om
nedvendigt nedlzzegges hajbedet.

7.3 Etagedsk:
Udfert som in-situ stebt beton. Ingen bemazrkninger.
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Bygningsdel/Tilstandsvurdering ArsaglAfhjaalpning Kr. 1000

8. WC/BAD

8.1 WC/Baderum:
Udskiftning og vedligeholdelse harer under
den enkelte gjer, og er ikke medtaget i
rapporten.

Foreningen ber have en fast vedlige-
holdelsesplan for vadrum, da utasstheder kan
give betydelige skader med konsekvenser for
gjendommen som helhed.
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Bygningsdel/Tilstandsvurdering Arsagﬁfhjalpning Kr. 1000

9. K@KKEN

9.1 |Inventar:
Udskiftning og vedligeholdelse hgrer under
den enkelte ejer, og er ikke medtaget |
rapporten.
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10. VARMEANLAEG:

10.1 Varmeproducerende:
Ejendommen har oprindelig veeret
tilsluttet fiernvarme med damp, som nu er
andret til en vandlasning.
Centralen er placeret i et rum under
rampe til kaslder, med begraenset plads.
Der kunne observeres uisolerede
flernvarmergr i centralen.

10.2 Varmefordelende anleg:
2-strengs radiatoranlaeg udfert med
strengreguleringsventiler.
Er pd 5.sal fert i desk under terrasser,
hvilket hindrer vedligehold, med deraf
folgende risiko for vandskader og egede
udgifter til udbedring.

- L
-
FF
|
==
3 L 1§
10.3 Varmtvandsforsyning:

Lejlighederne forsynes fra faelles
varmtvandsbeholder i varmecentralen.

Lebende kontrol med centralen og labende
vedligeholdelses af de enkelte komponenter.

Ubenyttede komponenter ber fiernes, forat 15
sikre en bedre tilgaengelighed i rummet.

Det skal sikres at isoleringen pa fjernvarme- 20
ledningerne er intakt pga. meget hej

temperatur i iedningerne - bade af

gkonomiske, men ikke mindst af
sikkerhedsmaessige arsager.

Almindelig labende vedligeholdelse.

Det bar overvejes at sendre rertilslutning pa
4.sal, sdledes ror i stedet fores synligt under
loft.

Almindelig lsbende vedligeholdelse.
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11. AFL@BSINSTALLATIONER:
11.1  Kpkkenfaldstammer:
Kekkenfaldstammer er ikke undersggt Almindelig Izbende vedligeholdelse.
nzermere. | de lejligheder som er under-

segt var faldstammerne skjult. Det anbefales at der udarbejdes en plan for
- foring af skjulte faldstammer.

11.2 Toiletfaldstammer:

Der er udfart partiel udskiftning af
toiletfaldstammerne i lejlighederne.

Umiddelbart ses faldstammerne ikke at Der er meget vigtigt at faldstammerne

vaere udskiftet i etageadskillelsen. udskiftes igennem etageadskillelsen, da der
ofte opstar utestheder netop der. Hvis

Der blev flere steder observeret faldstammen bliver utset i gennemferingen

overfladeteering — seerligt i samlinger. giver det ofte betydelige falgeskader.

Udskiftning af gennemfaringer er ofte
behaeftet med store felgeomkostninger, og
det anbefales derfor, er der i stedet
udarbejdes en plan for foring af
faldstammer.
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Bygningsdel/Tilstandsvurdering ArsggiAfhjaelpning_ Kr. 1000

12.  KLOAK:

121 Kloak:
Der er udfart kloakinspektion i 2015 af
Lyngholm TV-inspektion A/S.

Der er registreret flere fejl og mangler. Paviste fejl og mangler pa kioak anbefales 160
udbedret inden for 0-5 &r.

Det anbefales at der monteres haojt- 60
vandslukker p2 alle aflab i keelder. Hvor
hajtliggende kloakker hindrer dette, bar det
undersgges om det i stedet er muligt at

nedlzegge disse aflab.

12.2 Afigbsinstallationer i keelder:
Mindre overfladetaeringer. Problemet lzses ved en foring.

Rorstykker med paviste utestheder skal
udskiftes inden strempeforing.
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13. VANDINSTALLATIONER:
13.1 Brugsvandinstallationer
Brugsvandsinstallationerne er fra Det méa forventes at det inden for en 5-10
ejendommens opfarelse. arig periode vil vaere nedvendigt at udskifte
store dele af installationen
P& brugsvand/cirkulation er der opsat
Circon-ventiler. Det forudsaettes at vedligehold af
koblingsledninger (vandrette) hgrer under
den enkelte ejer
13.2 Vandinstallationer i kekken:
Vandledninger i kekkener er ikke under- ~ Umiddelbart er forsyningsledningerne |
sagt nsermere. | de lejligheder som er kaelderen i orden.
undersagt var de skjult, Almindelig lebende vedligehoidelse. Det
bar overvejes at udfere inspektionslem pa
rerkasserne.
13.3 Vandinstallationer i bad/WC:
Vandledninger ses i rimelig stand i de Almindelig lzbende vedligeholdelse.
undersagte lejligheder. Der ses dog
enkelte sted med begyndende taering
omkring samlinger.
Det er oplyst, at flere beboere har Det anbefales at der udarbejdes en plan for
problemer med vandtryk pga. udskiftning af stigstrenge.
tilstoppede ledninger.
P# det varme vand er der monteret Iht. nye geeldende regler, skal der monteres
energimaier. vandmalere pa det varme brugsvand som
maler det faktiske vandforbrug i de
ejendomme hvor dette er ekonomisk
rentabelt.
Safremt vandmaélere ikke monteres, skal
der det pavises ved en rentabilitetsbereg-
ning, at dette ikke er rentabelt.
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14.  VENTILATION

14.1 Aftresk/kaelder:
Naturligt aftraek.

14.2 Aftraek/lejligheder
Naturligt aftrask.

Ingen bemeerkninger

For at sikre en optimal funktion,
anbefales en rensning af kanaler ca.
hvert 10. ar.

Pris pr. opgangsside 7.5

Flere steder er der tilsluttet mekaniske

ventilatorer eller emhastter.
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15. ELISVAGSTR@M:
15.1 Feelles el-installationer:
ingen bemasrkninger Almindelig iebende vediigenoideise

15.2 El-installationer i boliger:
Udskiftning og vedligeholdelse harer
under den enkelte gjer, og er ikke
medtaget | rapporten.
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16. BYGGEPLADS OG STILLADS:

16.1 Byggeplads:
Mandsskabsskur, containere, 50-100

affaldshéndtering og eventuelle P-afgifter
ved sterre arbejder i ejendommen.

16.2 Stillads:
Stillads for gennemfarelse af vindues- og Opsitilling, leje og nedtagning af 220
tagarbejder. facadestillads/gade.

Opstilling, leje og nedtagning af 200
facadestillads/gard
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