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Rapportens formdl

1.0 RAPPORTENS FORMAL,.

Formilet med denne rapport er at udarbejde et beslulningsgrund]ug vedrgrende den fremti-
dige istandszttelse og vedligeholdelse af ejendommen BF Rosenoden.

Rapporten indeholder en kortfattet beskrivelse af ejendommen samt en fortegnelse i ske-
maform over forslag til istandszettelse eller vedligeholdelse af de fleste bygningsdele, som
kan udfgres nu eller i fremtiden. Rapporten kan siledes tiene som grundlag for en priorite-
ring af hvilke arbejder, der bgr udfgres nu og senere for at ikke ejendommen nedbrydes.

Prioriteringen tankes foretaget af foreningens bestyrelse og administrator i samrad med
Peter Jahn & Partnere A/S, siledes at der herefier kan udarbejdes en egentlig plan over de
arbejder, der skal udfgres nu og de arbejder, der skal udfgres i tiden fremover.
Hvor der er foreslaet istandszttelse/vedligeholdelse af en bygningsdel er foranstaltningen
prissat i nugeldende priser ultimo 2007,



Kort beskrivelse af ejendommen

20 _KORT BESKRIVELSE AF EJENDOMMEN,

Ejendommen er beliggende pd Faksegade 3-7/0Odensegade 18/Rosenviengets Allé 17,
17A-B og 19 i Kgbenhavns Kommune.

Ejendommen ejes af EF Rosenoden, og administreres af Advokatfirmaet Nicolai Gigde-
sen.

Ejendommen er opfgrt som en karréejendom og ejendommen er beliggende i karréen, der
afgrenses af gaderne Faksegade, Odensegade, Rosenviengets Allé og Gsterbrogade.

Ejendommen omfatter 8 opgange med hver 6 etager samt kelder. Loftet er udnyttet til
beboelse.

De 5 normaletager samt tagetage, anvendes til 82 beboelseslejemil og et antal erhvervsle-
jemal. Alle lejlighederne indeholder kgkken og badevarelse.

Kelderen anvendes til pulterrum, cykelrum, vaskerum, varmecentral, mv. enkelte stuelej-
ligheder har brugsret til kelderen umiddelbart under lejligheden.

Gadefacaden er opfert 1 mursten, som er pudset fra terreen til tag, og er udfgrt med diverse
former for udsmykning og betonaltaner Girdfacaden er opfart i mursten, der er pudset fra
terrzen til under vinduerne pa 1. sal. Fra 1. sal til tag er der blankmurel facade i gule mur-
sten.

Taget er et kgbenhavnertag med tagpap pa den flade del og naturskifer péd den skri del.

Vinduerne mod gadesiden er wldre treevinduer med 1 lag glas, mens vinduerne til gérdsi-
den er i varierende udfgrelse. Vinduer i hoved- og bitrapperum er generelt de oprindelige
vinduer med | lag glas. Vinduer mod gardside i lejligheder er generelt nyere vinduer med
termoruder, de nyeste vinduer er med udvendig skal i malerbehandlet aluminium, og de
aldste er trievinduer udskiftet til nye treevinduer med termoruder.

Der er indlagt fjernvarme i ejendommen, som forsyner lejlighedernes radiatoranleg, der er
installeret fra stuetagen og til 4. sal, samt producerer varmt brugsvand til hele ejendom-
men. 5. sal opvarmes med el-radiatorer.

Der er adgang til gard via portgennemgang fra Faksegade og Rosenvengets Allé Girdbe-
legningen er i hovedsaligt i asfalt med enkelte bede og treer.

Ifglee oplysninger fra Center for Bydesign er der ikke planlagt byfornyelsespibud for den
karré hvori ejendommen er beliggende.

Ifplge oplysninger fra bygningsinspektorat er der ingen verserende sager vedrgrende byg-
ningsmangler, ombygningssager eller lignende, bortset fra sagen vedrgrende opsetning af
altaner mod gérdsiden.
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Kort beskrivelse af ejendommen
Itelge oplysninger fra Kgbenhavns Kommunes Grgnne Girde er der ingen planer om sa-
nering i girden for den karré hvori ejendommen er beliggende.

[fglge oplysninger fra Center for Bydesign er ejendommen tildelt bevaringsverdien 3.

Der er ikke facadecensur pd ejendommen.




Overordnet konklusion

3.0 OVERORDNET KONKLUSION.

Generelt mi ejendommen betegnes som vierende i rimelig god stand, hvad angér dens pri-
mere bygningsdele, d.v.s. bierende fundamenter, yderviegge, skillerum, etageadskillelser,
trapper og baerende elementer i tagkonstruktionen m.v.

Der er dog nogle fugtproblemer i kielderetagen, som bar athjelpes ved bedre ventilation af
kielderen.

Hvad angir de sekundare bygningsdele er standen noget mere svingende.

Tagbekledningen med naturskiffer pa den skri del af taget og tagpap pa den flade del af
taget med tilhprende inddzkninger er nyt fra 2000 og er i god stand.

| Vinduerne mod gadesiden har efter foreningens oplysninger gennemgiet en snedker- og

| maleristandsztielse i 2000. Malerbehandlingen er i generelt rimelig god stand, der er dog

' begyndende tegn pa nedbrydning af trebundglaslisterne. Vinduerne bgr gennemgis af
snedker og maler indenfor en kortere arrekke. it

Vinduerne mod gardsiden er en blanding af nyere tree/aluvinduer, @ldre traevinduer med
termoruder og de oprindelige treevinduer med | lag glas. Trevinduerne traenger generelt til
snedker- og maleristandszettelse.

Gadefacaderne der er istandsat i 2000 er generelt i rimelig god stand, der ses kun enkelte
mindre defekter 1 murvierket.

Gardfacaderne fremtrieder i varierende stand den ¢gverste blankmurede del fremstir i god
stand med fa swtningsskader pa murvarket. Hvorimod den pudsede underfacade fremstir
med store afskallinger og defekter omkring indgangsdgrene samt mange defekter i det
gennemgiende gesimsband.

Hvad angar overflader er hovedtrapper i god stand og bitrapper i mindre god stand.

De tekniske VVS-installationer er godt vedligeholdte og fungerer tilfredsstillende.

Som helhed kan det konkluderes, at ejendommens stand og funktion er tilfredsstillende nir
man tager dens alder og den tids byggeskik og materialevalg i betragtning.

For at bevare denne standard bgr der dog snarest iverksiettes vedligeholdelse af vinduer
mod gadesiden samt istandsettelse eller udskifining af enkelte vinduer mod gardsiden.

Bygherre oplyser endvidere, at dgrielefonanlegget og trappeopgangslyset ikke fungerer
tilfredsstillende.

]



Ejendomsoplysninger

4.0 EJENDOMSOPLYSNINGER.

Oplysninger iht. BBR-ejermeddelelse af d. 13/4-2004-

- Opfgrelsestidspunkt 1903

- Ejendomsnummer 13470-9

- Matrikelnummer 3351 UKK

- Bebygget areal for bygningen ca. 1.613 m’

- Samlet boligareal ca, 9.326 m*

- Antal beboclseslejligheder 82 stk.

- Samlet erhvervsareal ca. 615 m?

- Antal erhvervslejemal (1kke oplyst)

Forsikringsforhold.

Ejendommen er iht. police nr. 663 320 394 4 af d. 5/11-2006. forsikret for fplgende for-
hold i Codan:

Bygningsbrand.
- Bygningsskade.
Glasforsikring.
- Kortslutning
Jordd®ekning
- Lgsgre i felleslokale
- Udvidet rgrskade
Svampeskade- og insekiskadeforsikring.
Husejeransvar
Retshjelp

Bestyrelsesansvar
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Ejendomsoplysninger

For detaljerede oplysninger henvises i gvri gt til forsikringspolicen.




Tilstandsvurdering

50 TILSTANDSVURDERING.

I efterfplgende gennemgis den overvejende del af ejendommens bygningsdele med hensyn
til:

Konstruktion oe stand.

Den pigeldende bygningsdel nvnes og der gives en karakter for bygningsdelens stand
ved anvendelse af nedenstiende karakterskala:

Karakter: 1, 2 og 3: gives niir bygningsdelen er i almindelig god stand, s4 og der ikke kre-
ves egentlige vedligeholdelses- eller istands@tielsesarbejder.

Karakter: 4, 5 og 6: gives, hvor almindelig vedligeholdelse eller istandszticlse er ngdven-
dig for at hindre yderligere forfald, og for at s@tte konstruktionerne i acceptabel stand.

Karakter: 7, 8 og 9: gives, hvor bygningsdele er i en sidan forfatning, at egentlige ud-
skiftninger eller store istandsettelser er npdvendige,

Foranstaltnineer,

I skemaet nievnes kortlattet hvilke foranstaltninger, der foreslés udfgrt pi de enkelte byg-
ningsdele. I visse tilfielde foreslas alternative foranstaltninger.

De foresliede foranstaltninger er prioriteret med A, B og C. Prioritet A er de meget ngd-
vendige arbejder som bgr udfpres for at bevare ejendommens stand. Prioritet B er de ngd-
vendige arbejder. Prioritet C gives til de arbejder, der er mindre ngdvendige for ejendom-
mens stand og som er mere af kosmetiske art,

De foresliede foranstaltninger prissettes overslagsmeassigt. Priserne er udregnet i ultimo
2007 priser ekskl. moms, og er baseret pi udfgrelse af fagmeessigt uddannede hindvierke-
re. Enkelte arbejder kan eventuelt udfgres af beboerne selv til en viesentligt lavere udgift.

Desuden anfgres et tidspunkt for, hvornar man teknisk set bpr udfgre den foresliaede foran-

staltning under forudsetning af, at de pavirkninger bygningsdelen udsettes for svarer til
det normale for omradet.

Forudswetninger for registrering.

Registrering al facader er foretaget [ra gard, gade og vinduer.

Registrering al tagdwkning, inkl. inddwekninger, skorstene m.v., er foretaget ved besigli-
gelse fra loftsetagen og fra den flade del af taget.

Der er besigtiget et antal tilfzeldigt udvalgte lejligheder under registreringen.




Tilstandsvurdering

Der har under registreringen ikke vieret foretaget hultagning i konstruktionsdele, installa-
tioner, overfladebekledninger m.v.

Der har under registreringen ikke veeret adgang til samtlige kelder- og loftsrum. Vurderin-
gen geelder derfor alene de arealer, hvor besigtigelse har veeret mulig.

Tag (01):

Taget er opfert som et Kgbenhavnertag, med nyere tagbeklzdning af naturskiffer pi den
skrd del af taget og nyere tagpap pé den flade del af taget. Taget er efter foreningens op-
lysninger fra 2000.

Kviste, ovenlysvinduer, ovenlyskupler, zinkinddekninger tagh:etter, brandkarme mv.
fremtraeder i god stand, og der forventes ikke stgrre udgifter til vedligeholdelse af lagel
indenfor den nwste 10 érs periode.

Der er flere private tagterrasser pd den flade del af taget, tagterrasserne er ikke opfort pa
samme tidspunkl og fremstir i varierende udfgrelse. Det pihviler den enkelte ejer af tag-
terrasserne at vedligeholde disse.

Tag og tagterrasse

Kwldre og fundamenter (02):

Fundamenter og kelderyderveegge er opfart al murvierk.

Pi den indvendige side af keldervegge ses almindelig oplugtning, kelderen fremstir el-




PRARR QA W FARLIYERE A/ ¢ MJALMAR BRANTINGS PLADS 6 » 2100 KOBENHAVN @ « TLE, 3543 10 10 & FAX )5 44 G} 1o

Ti[.s'[um/.s‘vurdering

lers i rimelig god stand.

[enkelte kelderrum kunne konstateres forhgjet luftfugtighed, og det anbefales, at der her

ctableres yderligere udluftning, f.eks. ved at etablering af yderligere udluftningsventiler i
vinduerne eller i kiclderydervaeggen.

Pulterrummene er udfgrt med adskillende vaegge i tree der hviler af direkte pi keldergul-
vel. For at forbedre luftcirkulationen i keelderen og for at forebygge rid- og svampeskader
- anbefales det at pulterrumsvaegge afkortes til ca. 5-10 em over keelderguly.

* 5

Pultérmmsv:.egge 1'k;¥:-r

Eventuel afkortning af pulterrumsvaegge i kelderen forventes udlgrt over den almindelige
Igbende vedligeholdelse.

Efter foreningens oplysninger udfgres der ikke fu gtisolering og omfangsdrzen i forbindelse
med den planlagte renovering af garden,

Der forventes ikke stgrre udgifter udover den almindelige lpbende vedligeholdelse til keel-
deren.

Facader/sokkel (03):

Gadefacaderne er pudset fra terreen til tag. Underfacaden er udfgrt med pudset sokkel til
umiddelbart under vinduerne i stueetagen, som er malerbehandlet i en gri farve. Den pver-
ste del af underfacaden er udfgrt med refrendfuge. Over samtlige indgangsdgre er der ud-
smykning omkring dgren udfgrt med frontispice over dgrene.

Underfacaden afsluttes mod overtacaden med gennemgéende gesimsbénd, der er beklaedt
med skiffersten péi oversiden, den gverste del af underfacaden er malerbehandlet i en lys
gul farve.

10




Tilstandsvurdering

Overfacaden fremstir med ubehandlet pudsoverflade, som fremstir i en merk sandfarve,
overfacaden er udfgrt med diverse former for udsmykning. Der er 4 stk. frontispicer over
tag der "hviler” pa 4 pilaster, 1 pé facaden mod Rosenviengets Alle, 2 pa facade mod Fak-
segade og 1 pi facaden mod Odensegade, frontispicen er udfgrt med udsmykning. Endvi-
dere er der guirlander, relieffer udsmykket pi facaderne. Mod tag afsluttes facaden med
taggesims,

Til enkelte lejligheder er der facadealtaner udfgrt med bund i beton og rekverk i sortma-
let stal.

Gadefacaderne der er istandsat i 2000 og fremtreder generelt i rimelig god stand, der ses
kun enkelte mindre defekter pd murverket.
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Tilstandsvurdering

Girdfacaderne fremtreeder i varierende stand den gverste bl
stand med fa szetningsskader p4 murveerket. Hvorimod den
med store afskallinger og defekter omkring indgangsdgren
gennemgaende gesimsbdnd.

ankmurede del fremstér i god
pudsede underfacade fremstir
e samt mange defekter i det

Girdfacade med vindue til hovedtrapperum

Facaden ber eftergiis i forbindelse med, at der i gvrigt opstilles stillads, idet omfangel af
facadeistandseetielse alene ikke stir mal med stilladsudgiften.

For biade gade- og ghirdfacade geelder, at ovennevnte behandling ikke vil resultere i en vie-
sentligt pienere facade, men alene sikre facaden mod nedbrydning fremover.

12
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Sifremt der i ejendommen er et ¢nske om at forbedre facadernes udseende, fremkommer

vi gerne med forslag dertil, Arbejdet udfgres naturligvis billigst samtidigt med andre stil-
ladskrevende arbejder som f.eks. maling af vinduer.

Ngdigritig eftergang af gadefacader udfgrt i forbindelse med at der ellers er opstillet stil-
lads forventes at kunne udfgres for ca. kr. 100.000 ekskl. moms. og stillads

I forbindelse med at der ellers er opstillet stillads bgr betonaltanerne mod gadesiden gen-
nemgis og eventuelle skader udbedres, der bgr afsaties ca. kr. 300.000 ekskl. moms og
stillads til eftergang 0g udbedring af betonaltaner.

Ngdtgritig eftergang af gardfacader udfgrt i forbindelse med, at der ellers er opstillet stil-
lads forventes at kunne udfgres for ca. kr. 200.000 ekskl. moms og stillads.

Eventuel hedvandsafrensning og malerbehandling af overfacaden samt afrensning af ud-

smykning ved josafrensning forventes at kunne udfgres for ca. kr. 600.000 ekskl. moms og
stillads.

Vinduer (04):

Vinduerne mod gadesiden har efter foreningens oplysninger gennemgiet en snedker- og
maleristands:ettelse i 2000, Malerbehandlingen er i generelt rimelig god stand. Der er dog
begyndende tegn pi nedbrydning af trebundglaslisterne. Vinduerne bgr gennemgis af
snedker og maler indenfor en kortere Arrekke. | de besigtige lejligheder var der monteret
forsatsrammer pé vinduerne, det bgr forsat sikres, at de inderste forrammer slutter teet til
karmen hele vejen rundt. Der bgr i alle lejligheder veere opsat forsatsrammer pi vinduerne
mod gadesiden, dels for at spare pi varmeregningen og dels for at beskytte "de udvendige”
rammer mod kondenserende varm indeluft og derved hurtigere nedbrydning.

1.3

Tilstalul.s'vurclering




2h Amsesnit b ant i @ Al e AN BRULIBIAYLY W % ALK, 334 UM C PAX K5 48 63 10

Tilstandsvurdering
Vinduerne mod gérdsiden er en blanding af nyere tre/aluvinduer, ®ldre trevinduer med

termoruder og de oprindelige treevinduer med 1 lag glas. Traevinduerne trienger generelt il
snedker- og maleristandszetielse, alternativt udskiftes de resterende treevinduer til nye tree
vinduer med udvendig skal i malerbehandlet aluminium.

Der pigiir opsetning af altaner mod girdsiden. De nye altaner er lette aluminiumsaltaner
med rekveerk i malerbehandlet aluminium. Opsetningen af altanerne er den enkelte beo-

ers valg, men projektet gennemfgres ved foreningen, det er siledes ikke alle beboere der
har valgt at fa monteret en altan.

Det ma forventes, at trzvinduerne mod gadesiden skal males udvendigt og i kant og fals

om ca. 2-3 dr. Arbejdet forventes at kunne udfgres for ca. kr. 600.000 ekskl. moms og stil-
lads.

Eventuel gennemgang af de indvendige forsatsrammer i lejlighederne pa vinduerne mod
gadesiden forventes at kunne udfgres for ca. kr. 400.000 ekskl. moms. Denne udgift pahvi-
ler dog de enkelte beboere og er ikke et foreningsanliggende.

Udskifining af de resterende trevinduer, ekskl. treevinduerne i hovedtrapperum, til nye
trevinduer med udvendig skal i malerbehandlet aluminium, forventes at kunne udferes for
ca. kr. 1.300.000 ekskl. moms og stillads.

Eventuel montering af nye forsatsrammer pa eksisterende vinduer i samtlige trapperum
forventes at kunne udfgres for ca. kr. 150-200.000 ekskl. moms atheengigt af endelig ud-
formning pa rammerne

Eventuel udskiftning af keldervinduerne mod girdsiden til nye trevinduer med udvendig
skal i malerbehandlet aluminium, forventes at kunne udfgres for ca. kr. 250.000 ekskl.
moins.

Eventuel montering af ny forsatsramme pi 1 stk. Dannebrogs vindue med 4 ranuner for-
ventes at kunne udferes for ca. kr. 7.000 ekskl. moms.

Eventuel montering al ny forsatsramme pé 1 stk. 3-fags vindue med 6 rammer forventes at
kunne udfgres for ca. kr. 9.000 ekskl. moms.

Udvendige dgre (05):

Udvendige dgre er i rimelig god stand og skal ikke istandseties ud over almindelig lpben-
de vedligeholdelse af dgrpumper, lise, porttelefon m.v.

14
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Tilstandsvurdering

Idgrtil hap1

Trapper (06):

Hoved- og bitrapper er udfgrt som traetrapper med pudset underside.

Trinoverflader pi hovedtrapper er linoleum, mens bitrapperne er lakerede.

Viegge i trapperum er opfgrt af pudset murveerk péifgrt maling.

Hovedtrapperummene er istandsat indenfor en kortere arrekke og fremtreder generelt i
god stand, og der forventes ikke udgifier til stgrre istandsettelsesarbejder indenfor den
neeste 10 ars periode. Indgangsreposerne med terrazzobelegning er flere steder revnet og
bgr udbedres snarest muligt. Revnerne skyldes teringer pé de underliggende bierejern som
derved skyder op og giver revner i belegningen.




Lilstandsvurdering

Udbedring af terrazzobelzegningerne pa samtli ge indgangsreposer, forventes at kunne ud-
feres for ca. kr. 150.000 ekskl. moms

Bitrapperne fremstéir generelt med mindre revner og afskalninger pi viegge og undersider,
med nedslidt malerbehandling og trinnene pé trapperne er generelt meget slidte. Da
bitrapperne trods alt er sekundzere trapper foreslés det at istandszettelse foretages pi lenge-
re sigt, nir det passer ind i ejendommens planlegning af gvrige vedligeholdelsesarbejder.

En istandszettelse af trapperne bgr omfatte reparation af treeveerk og murvierk, opsetning
af glasfilt, maling af alle overflader, fornyelse af lysinstallation samt afhgvling al gulv
alternativt pilwegning af linoleum pi trin og reposer.

En istandsetielse af bitrapperne forventes at kunne udfgres for ca. kr. 100-150.000 ekskl.
moms pr. stk. athiengig af ambitionsniveau.

Eventuel pilliegning al linoleum pi trin og reposer forventes at kunne udfgres for ca. kr.
80.000 ekskl. moms/trappeopgang.

D. 1712010 treeder der nye regler i kraft vedrgrende opsetning af postkasser i samtlige
trappeopgange. Opsietning al nyt postkasseanlag i samtlige opgange med cylinder tilpas-
set de enkelte lejligheder samt navneskilte m.v. forventes af kunne udfgres for ca. kr.
2.000 ekskl. moms pr. lejlighed svarende til ca. 160.000 ekskl. moms.

Bygherre oplyser, at dgrielefonankegget og trappelyset ikke fungerer tilfredsstillende. Det
vurderes at trappelyset kan istandszettes for ca. kr. 20-30.000 ekskl. moms pr. trappe, alt
afhengig al endelig lpsning,.
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Tilstandsvurdering

Porte og gennemgange (07):

Adgang til girdene sker via portgennemgang fra Faksegade til stor gérd, og fra Rosen-
viengets Alle til lille gird, endvidere er der gennemgang mellem de 2 gérde via gennem-
gang i mellembygningen.

Portene er udfgrt med murede vaegge, malet loft og stgbt gulv, mod portdeek er der opsat
viegpaneler i trie. Der er opsat treport i gennemgangen mod gade.

Ifplge foreningens oplysninger er der planlagt en istandsettelse af portrummet og dekket i

forbindelse med renovering af gérden.

Etageadskillelser (08):

Etageadskillelserne er fra stueetagen og til tag opbygget med stilprofiler, hvor der under
profilerne er monteret breddeforskalling med rérviev der er pudset. Mellem stilprofilerne
er der indskudsler og ovenpi profilerne er der udlagt gulvbredder.

Btageadskillelserne fremstar i de besigtigede lejligheder generelt i god stand.

Diekket over keelderen er udfgrt som kappedaek med barende stilprofiler, hvor imellem
der er murvierk/beton. Etagedekket fremtraeder de besigtigede steder, i god stand uden
stgrre rustangreb og teringer.

Der forventes ikke udgifter il etagedickkene udover den almindelige Igbende vedligehol-
delse.

Wc/bad (09):

Alle lejligheder har eget toilet og bad. I de besigtigede lejligheder fremstar de i rimelig
god stand.

I enkelte af de besigtigede lejligheder kunne der konstateres revner i terrazzobelegningen,
hvilket skyldes tering pa de underliggende barejern, som nér de ruster lgfter terrazzobe-
lwgning op, hvorved der kommer revner. Foreningen bgr have en politik for, hvordan dis-
se baerejern skal udbedres, og hvordan omkostningen skal deles mellem den enkelte bebo-
cr og foreningen,

Nogle lejligheder har elterfglgende moderniseret badevierelserne individuelt. Beboerne
kan fremover efter behov modernisere deres badevierelser som en individuel forbedring af
lejligheden.
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Tilstandsvurdering

Kokkener (10):

Alle lejligheder er forsynet med kgkken i varierende stand og udformning.

Nogle lejligheder har nyere kgkkener, med nye skabselementer og gulvbelagning,
380/400V fremfort til komfur m.v.

Det anbefales, at beboerne ogsé her efter behov moderniserer kgkkenerne som en indivi-
duel forbedring af lejligheden.

Varmeforsyning (11):

Ejendommen opvarmes ved ®ldre radiatoranlzeg, baseret pa fjernvarme. Centralyarmean-
legget fremstir i god stand. Varmecentralen Odensegade 18 er renoveret i 2003 0g var-
mecentralen Rosenviengets Allé 19A er renoveret i 2004,

Radiatorerne er placeret i den oprindelige "kakkelovnskrog” midt i bygningen og nsten
alle radiatorventilerne er udskiftet til termostatventiler.

Pi alle radiatorer er der monteret varmefordelingsmilere. Varmefordelingsmilerne er af
ldre dato og baseret pd fordampning. Det bgr overvejes, at disse mélere udskiftes idet
nyere elektroniske varmefordelingsmélere er mere praecise.

Lejlighederne pi S. sal er opvarmet med el-ovne. Normalt vil udgiften til opvarmning af
lejligheder kunne halveres, sifremt at der installeres fjernvarmebaseret opvarmning i 5.
sals lejlighederne.

Det bgr overvejes at udskifte hele radiatorsystemet med radiatorer placeret under vinduer-
ne for at mindske triekgenerne fra vinduerne og samtidigt installere fjernvarme baseret

opvarmning af 5. sals lejlighederne. Det vil koste ca. kr. 7.200.000 ekskl. moms at udskif-
te radiatoranliegget m.v.

Aflgb (12):

Ejendommens faldstammer er udfort i stgbejern.

Hvor faldstammer er synlige i keelder og lejligheder fremstér de med synlige rustangreb og
tegn pd gennemteringer flere steder.

Der er da ogsa udfprt en del partielle udskiftninger pi faldstammerne.
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Tilstandsvurdering
Der er udskiftet hele faldstammer fra keelder til tag i kgkkenerne Odensegade 18 th., Fak-

segade 3 th., 5 tv. og Rosenvanget 17B tv. og faldstammer i badeverelser i Rosenvenget
[7 B th., samt en delvis udskiftning af faldstammen i badeveerelser Rosenvaenget 19 1.

Idet pvrige faldstammer har samme alder, som de faldstammer der er udskiftet, foreslis
det at ejendommen foretager en udskiftning af gvrige faldstammer i ejendommen.

Udskiftning vil omfatte faldstammer i hele lengder inkl. wldre gulvafigbsskile. Der er i
alt 16 stk. kgkkenfaldstammer og 16 stk. badevrelsesfaldstammer. Heraf er der udskiftet
4 stk. kgkkenfaldstammer. 1 stk. toiletfaldstamme er udskiftet delvis.

Udskiftningen af faldstammerne forventes at koste ca. kr. 1.800.000 ekskl. moms og ekskl.
bygningsarbejder som retablering af kpkkener, gulve, maler, og flisearbejder.

Fglgearbejderne i forbindelse med udskiftning af faldstammer kan erfaringsmeessigt reg-
nes med at ligge pa mellem kr. 5-10.000 pr. lejlighed svarende til ca. kr. 800.000 ekskl.
moms for alle lejligheder og erhverv.

Alternativt kan man veelge at udskifte to faldstammer ad gangen. Det skgnnes at koste ca.

kr. 45.000 ekskl. moms pr. kgkkenfaldstamme. Det skgnnes at koste ca. kr. 85.000 ekskl.
moms pr. toiletfaldstamme.

Kloak (13):

Efter foreningens oplysninger er det besluttet at gennemfgre en istandsaetielse af giirden
inkl. udskifining af gdelagte kloakledninger. Arbejdet forventes igangsat i lille og stor
gird 1 2008.

Vandinstallationer (14):

Ejendommen er forsynet med koldt vand fra kommunalt vandstik samt med varmt vand
med cirkulation fra varmtvandsbeholder i varmecentral.

Det kolde vand fordeles via ledninger under keelderguly. Koldt vandinstallationen i keel-
dergulvet er udfgrt i stgbejernsrgr og er fra ejendommens oprindelse. Det ma forventes at
der opstar utietheder i gulvet som fglge af gennemteringer.

Det varme vand fordeles via ledning i kaelder til de enkelte stigstrenge i kokkener og ba-

devaerelser og returneres via cirkulationsledning i keelder til varmecentral. Den samlede
installation over kaeldergulvet er udfgrt i galvaniserede stilrgr.
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Tilstandsvurdering
Der er monteret afspaerringsventiler pd afgreninger til stigstrenge pa brugsvandsinstallati-
onen i kielder. Afspeerringsventilerne er ofte fastgroet, og i tilfelde af utztheder eller om-
bygning af vandinstallationen i lejlighederne er det npdvendigt at lukke for brugsvandet i
stgrre omrader,

Rgrinstallationen i keelder og pi loft kan ikke besigtiges direkte da mange rgr er isolerede
eller ligger i keldergulvet, men hvor isoleringen mangler er der flere steder rustangreb.

Installationerne i lejlighederne er gennemgéet i de besigtigede lejligheder.
Felles for lejlighederne er enkelte rustangreb pé rgrinstallationer.

I forbindelse med den almindelige lgbende vedligeholdelse mé det anbefales, at der foreta-
ges partiel udskiftning i takt med, at der opstar utetheder.

Udgiften hertil forventes afholdt over ejendommens budget til Igbende vedligeholdelse.

Alternativt kan det anbefales at udskifte hele brugsvandsinstallationen. Nye installationer i
tilstrickkelige dimensioner opsettes og alle ventiler udskiftes. Ved indbygning af pasrgr pa
vandinstallationen forberedes for senere montage af vandmilere i de enkelte lejligheder.
Der monteres afsperringsventiler pii vandinstallationen i forbindelse med alle lejligheder,
sialedes de enkelte lejligheder kan reparere blandingsbatterier m.m. uden at lukke for van-
det til flere lejligheder.

Udgiften til udskiftning af brugsvandsinstallationen forventes ca. at blive kr. 2.300.000
ckskl. moms og bygningsarbejder m.m.

Retablering af bygningsarbejder efter udskifining af brugsvandsstigstrenge ligner meget
retableringen efter udskiftning af faldstammer. Det bgr derfor overvejes at gennemfgre
udskiftningen samtidigt. Safremt udskiftningen ikke gennemfgres samtidigt forventes re-
tableringen at koste ca. kr. 600.000 ekskl. moms.

Safremt det vielges at udskifte vandstigstrengene pr. opgangsside eller pr. opgang, samti-
digt med udskiftning af faldstammerne skgnnes det at koste ca. kr. 60.000 ekskl. moins pr.
siet stigstrenge. Det forventes at kunne udskifte hovedledningerne for kr. 800.000 ekskl.
moms. Udskiftning al installationerne i etaper anbefales ikke, idet planl@gningen al arbej-
det vil blive tidskraevende og tilfieldigt. Nir rgrdimensioner skal vielges ved udskiftning af
stigstrenge, vil det bero pa skgn. Det er uundgdeligt, at vandinstallation vil blive “rodet”,
idet udskiftningen af installationerne planlaegges etapevis, samtidigt med at der skal tages
hensyn til at koldivandshovedledningen skal monteres synligt under keelderloft.

Gasinstallationer (15):

Ejendonumen er tilsluttet gasnettet, til forsyning af gaskomfurer i lejlighederne.

Der vurderes ikke at viere problemer med gasinstallationen.
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Tilstandsvurdering

Ventilation (16):

Lejlighederne har naturlig ventilation i form af aftreekskanaler fra kpkken 0g bad. Kanaler-
ne ma forventes at have ringe effekt, iswr for de nederste ctager, ligesom de formodentlig

med drene er tilstoppede. De nyere 0g @ldre teette vinduer bidrager ligeledes til et ringe
luftskifte.

Den enkelte beboer bygr derfor jevnligt udlufte lejligheden for at sikre et godt indeklima,

El-installationer (17):

Ejendommens el-forsyning er en blanding af den gamle forsyning med stofledninger samt
nyere kabling udfgrt i forbindelse med Igbende vedligeholdelse af installationerne.

Der er ikke fremfart 380/400 V til samtlige lejligheder.

Evi. fremfgring af nye el-stigstrenge til 380/400 V, forventes af kunne udfgres for ca. kr.
35.000 ekskl. moms pr. lejlighedsside svarende til i alt ca. kr. 600.000 ekskl. moms.

Opgradering/etablering af nye tavler i lejlighederne, forventes udfgrt af den enkelte bebo-
er. Sifremt det besluttes at etablere nye el-stigstrenge skal det endvidere undersgges nar-
mere om der skal ske en udvidelse af foreningens hovedtavier og forsyningen til ejen-
dommen.

Dartelefoner udskiftes i lejligheder og fejl pd anlegget udbedres. Dette forventes at kunne
udfgres for ca. kr. 10.000 ekskl. moms pr. opgang, i alt kr. 80.000 ekskl. moms.

Trappelyset i hovedtrapper udbedres, der udfgres nye ledningstreek og tryk i lejligheder fier-
nes, der opsiettes beviegelsessensor i opgangene i stedet for tryk, eksisterende lamper bibehol-
des. Dette arbejde forventes at kunne udfgres for ca. kr. 10.000 ekskl. moms pr. opgang, i alt
ca. kr. 80.000 ekskl. moms.

Der udfgres nyt trappelys pé hovedtrappe omfatiende nye synlige ledningsféringer, uryk og
lamper, alt afhengig af valg af lampe forvenytes dette arbejde at kunne udfgres for ca. kr,
20.000/trappe i alt. kr. 160.000 ekskl. moms.

El-installationerne fremstir generelt i rimelig god stand.

Det mé anbefales, at lejlighedernes el-system eftergds i takt med at lejlighederne istand-
sieltes.
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Tilstandsvurdering

Beboernetvierk:

Der er planer om etablering af fibernet gennem DONG.

Ovrige (18):

Der er fellesvaskeri i kelderen som fremtreeder nedslidt. En istandsetielse af gulve, vag-
ge og enkelte minder installationsarbejder herunder el og vvs forventes at kunne gennem-
fores for ca. kr. 100-200.000 ekskl. nye maskiner og alt athiengig af hvor omfattende en
istandsettelse der gnskes. Enkelte arbejder kan eventuelt udfgres af foreningen pé en fel-
les garddag.

Fazlleaskeri

Ejendommen er omfattet af den lovpligtige energimerkningsordning. Der er i nerverende
rapport siiledes ikke foretaget en nzrmere analyse af om, det er muligt at udfgre ressour-
cebesparende foranstaltninger.

Encrgimierkning afl boliger er lovpligtigt. Formilet med energimaerkningsordningen er at
swtle energiforbrugel pa dagsordenen og synligggre de muligheder, der er for at spare pa
energien i den enkelte bygning.

I mange boliger er der med energimeerkningen i hinden gode mulighed for at spare pi
energien tl gavn for privatgkonomien, samfundsgkonomien og miljget. Desuden giver
energiforbedringer ofte sidegevinster i form af et bedre indeklima med bl.a. mindre fod-
kulde og triek.




Tilstandsvurdering
Det er lovpligtigt for selger eller udlejer at kunne [remlegge en gyldig energimaerkning
for nye kpbere/lejere. Energimerkninger er gyldige i 5 ir. Dog er energimaerkninger fra
for d. 1/9-2006 kun gyldige i 3 4r. Uanset disse krav skal ejendomme, som er stgrre end
1.000 m* energimeerkes mindst hvert 5. ir, mens andre kun skal energimeerkes nar der sker
et salg eller en udlejning af en lejlighed. Bygninger, som ikke tidl igere skulle energimeer-
kes, skal veere energimeerkede fgrste gang senest d. 1/1-2008.

Det er ejerbolig-, andelsbolig- eller anpartsforeningens eller, i lejelejligheder, ejerens pligt
at orientere ejerne/lejerne/andelshaverne/anpartshaverne af lejligheder om energimerk-
ningen og give dem adgang til at gennemgé meerkningen.

Swlger/overdrager af en lejlighed/andels/anpartsbolig eller en hel ejendom skal sgrge for,
at kpber har fiet udleveret energimerkningen, inden aftale om salg/leje indgas.

Energimeerkningen for flerfamilichuse geelder etageboliger, herunder tofamilichuse med
vandret adskillelse mellem enhederne, kollegier, dggninstitutioner (plejehjem, alderdoms-
hjem, bgrne- eller ungdomshjem), anden bebyggelse til helirsbeboelse og bygninger til
ferieformal m.v. (feriekoloner, vandrehjem og lignende).

Alle energimerkninger udarbejdet efter den nye energimearkningsmetode fra d. 1/4-2006
har 5 drs gyldighed fra indberetningsdatoen. Mzerkninger udfgrt efter den gamle metode
for d. 1/9-2006 har 3 drs gyldighed fra dateringen. Dette gelder ogsi enkeltvis meerkning
af ejerlejligheder efter den gamle energimerkningsordning.

Energimeerkningen kan bruges igen, hvis ejendomme eller lejligheder s@lges eller over-
drages inden gyldigheds ophgr. I disse tilfelde behgver man ikke fi lavet en ny merkning

og sparer derfor udgifterne til en energikonsulent.

For yderligere oplysninger henvises til Energistyrelsens hjemmeside www.cns.dk

Private friarealer (19):

Det er besluttet at gennemfgre en gennemgribende renovering al girdanleggene, inkl.
udskiltning af kloakkerne. Det er forventningen, at lille og stor gird renoveres i 2008.

I forbindelse med renovering af garden bgr det tilbydes til de beboere, der har rideret over
kielderen, for egenbetaling al fugtisolerer kaelderydervieggen i forbindelse med, at der er
gravet op i girden.
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Tilstandsvurdering

Bvggeplads/stillads (20):

Niir der skal gennemfgres stgrre istandsettelsesarbejder der involverer flere handvierkere,
skal der afsieties et belgb til etablering af byggeplads og skurforhold. Disse udgifter er
indeholdt i alle overslagspriserne.

For arbejder pa tag, vinduer og facader er det ngdvendigt at opstille stillads.

Stillads pd gadefacader til arbejder pé vinduer og facade forventes at kunne udfares for ca.
kr. 400.000 ekskl. moms.

Stillads pa girdfacader til arbejder pd vinduer og facade forventes at kunne udfgres for ca.
kr. 550.000 ekskl. moms.

Lebende arlig vedligeholdelse.

Til udvendige vedligeholdelsesarbejder anslis det, at der i de kommende ér i gennemsnit
skal anvendes ca. kr. 600.000 inkl. moms under forudsztning af, at de i denne rapport fo-
resliede arbejder gennemfyres.

En vesentlig del af dette belgb forventes anvendt (il vedligeholdelse af faldstammer 0g
installationer indtil udskiftning/grundig reparation har fundet sted.
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Ovrige udgifier

6.0 _OVRIGE UDGIFTER.

6.1 — Diverse uforudseelige udgifter

I forbindelse med gennemfgrelse af stgrre arbejder bgr der erfaringsmessigt afsettes en
post pé ca. 10 % til imgdegaelse af diverse uforudseelige udgifter, samt eventuelle gnsker
om mindre tillegsarbejder, som mitte opstd under byggeriets udfgrelse.

6.2 — Teknisk ridgivning

Ved gennemfprelse af stgrre arbejder mé det anbefales at spge teknisk ridgivning.
Teknisk ridgivning omfatter:

- Droftelse og fastleggelse af foreningens gnsker og behov,
- udarbejdelse af forprojekt,

- udarbejdelse at hovedprojekt, inkl. udbudsmateriale,

- indhentning al underhindsbud,

- vurdering af tilbud,

- byggestyring og koordinering af entreprengrer,

- tilsyn med arbejdets udfgrelse,

- atholdelse af byggemgder,

- byggeregnskab, attestering af fakturaer m.v.,

- alslutning og mangelgennemgang samt

- diverse lforhandlinger med myndigheder.

Radgivning vil belgbe sig til ca. 12-15 % af de samlede handveerkerudgifier, dog athwengig
al arbejdernes omlang og karakter.
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Ovrige udgifter

Til tegningstryk, reproduktion af beskrivelser, byggemgdereferater, fotos m.v. anslis en

post pé ca. kr. 5-20.000 afhengig af omfang, udformning, art af arbejder, der skal udbydes
m.v,
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Tilskud

7.0 TILSKUD.

Bygningsfornyelse af ejer- og andelsbolieer:

Hvis du bor i en andelsbolig eller en ejerbolig, hvor ejendommen er opfert fgr 1950 og
som trenger til renovering er det verd at underspgge om der er mulighed for at fi offentligt
tilskud til arbejderne efter loven om byfornyelse og udvikling af byer.

Der kan ydes tilskud til andelsboliger og ejerboliger, som bebos af andelshaveren eller
ejeren og som opfylder mindst én af fplgende betingelser:

- Enten skal der mangle installationer i form af tidssvarende opvarmning eller we i bo-
ligerne.

- Eller ejendommen skal viere opfgrt fgr 1950 og elter kommunens vurdering viere
vesentligt nedslidt.

Der kan ydes tilskud til istandsztielse al bygningens klimaskaerm og til athjelpning af
kondemnable forhold, sdsom:

Klimaskerm:

- Reparation, udskiftning eller fornyelse af tage, ydermure, vinduer, dgre og porte, kar-
napper, altaner og udestuer, fundamenter og indgan gspartier.

Athjelpning af kondemnable forhold:

- Etablering af tilet i lejligheder uden eget toilet (kommunen stgtter ikke indvendige
arbejder i ejendommen, bortset fra hvis der Legges toilet i boligerne)

Hyis der er kondemnable forhold (dvs. sundheds- og brandfare) eller sikkerhedsmassige
mangler (I.eks. bygningens konstruktioner) skal disse athjelpes som led i byggeprojektet

som betingelser for at der kan opnés tilskud.

Det vil altid viere en forudsatning, at de arbejder, der bliver udfert, sikrer eller forgger
bevaringsveerdien af de udvendige bygningsdele.

Tilskuddet kan hgjst udggre 25% af de siglieberettigede udgifter,

Hvis der er tale om en fredet eller bevaringsvierdi bygning kan tilskuddet udggre op til 1/3
al de stgtieberettigede udgifter,
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Tilskue

Ved ansggning om stgtie skal der vedliegges dokumentation for, at der er tilslutning blandt
beboerne til projektets gennemfgrel

se. Dette skal ggres i form af el generalforsamlingsre-
ferat med beslutning om projektet. Hvis dette ikke er praktisk muligt indenfor ansggnings-
fristen, skal ansggeren ggre opmierksom pa det i ansggningen og eftersende det si hurtig(
som muligt.

For yderligere informationer henvises til Socialministeriets hjemmeside www.social.dk.

For alle tilskudsordningerne geelder, at man skal sgge om tilskuddene og opni tilsagn in-
den arbejderne igangswettes.

Det er vigtigt at viere pd forkant med planlegningen af pitenkte vedligeholdelses- og for-
bedringsarbejder i ejendommen, s4 der kan spges om relevante tilskud til arbejderne inden
behovet for at udfgre arbejderne er sé akut, at der ikke er tid il at vente pa at opni et even-
tuelt tilskud.
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Oversigt over o verslagspriser

8.0 _OVERSIGT OVER OVERSLAGSPRISER.

Pi omstiende oversigtsskema er overslagspriser pd samilige foresliede foransta
anfgrt. Overslagspriserne er ekskl. udgifter (il finansiering
risk forsikring m.v.

Itninger
. byggesagsadministration, all-

De foresliede foranstaltninger er indplaceret i en 10 frs periode udfra en vurdering af
hvornir de teknisk set bedst udfgres. Skemaet udggr siledes et forslag til en plan for ejen-
dommens fremtidige vedligeholdelse.

Vi foreslir, at den endelige prioritering foretages i ngje samarbejde mellem den Peter Jahn
& Partnere A/S, foreningens bestyrelse og administrator,

Oversiglen kan herefter danne grundlag for en lgbende prioritering af de arbejder, der skal
udfgres nu og hvilke, der skal udfgres i fremtiden.

Sa snart prioriteringen er fastlagt og godkendt af foreningens generalforsamling kan arbej-
det med planlzgning af de gkonomiske forhold samt eventuel projektering og udbud i lici-
tation igangsttes.

De i skemaet anforte priser er i ultimo 2007 priser og ekskl. moms.

Rapporten bpr opdateres f.eks. hvert 3.-5. dr s& den hele tiden holdes 4 Jour med hensyn til
priser og tidspunkter for planlegning af gennemfgrelse af foranstaltninger.

Peter Jahn & Partnere A/S
Lars Madsen
Den 10. marts 2008
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