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Forord

Denne rapport er udarbejdet pa foranledning af E/F Fionia Hus I.

Formalet er at give ejerforeningen et overblik over ejendommens tilstand og forslag til prioritering
af kommende vedligeholdelsesopgaver.

Rapportens anbefalinger til udbedring af fejl/ mangler eller prisoversiag pa handvaerkerudgifter ifm.
udbedring af samme ma ikke ses som et endeligt tilbud eller ferdigt projektmateriale.

Rapporten er opdelt efter bygningsdele, hvorunder de registrerede skader/svigt og tilstande er be-
skrevet. Der er desuden et pkonomisk overslag pa udbedring af skaderne.

Definition for prioritering i forhold til tilstandsvurdering, som er anvendt i tilstandsrapporten.

Tilstandsvurdering Forslag til interval for udbedring
Under middel 0-2 ar

Middel 3-5ar

Ok stand 6-10 ar

Pzn stand 11-15 ar

Rapporten indeholder ogsa et overslag pa vedligeholdelsesbudget for stgrre arbejder de nazste 10
ar.

Der er ikke udfgrt destruktive undersggelser af installationerne.

Det antages i naervarende rapport, at alle installationer, flugtvejsforhold og udfgrte byggearbejder
er udfgrt i henhold til g=eldende lovgivning og standarder.

Rapporten er udarbejdet af Daniel Grgnn og Jens Voergaard, Bang & Beenfeldt A/S.
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Indledning

Besigtigelsesgennemgang af ejendommen blev foretaget den 10.05.2017.

Daniel Grgnn og Jens Voergaard repraesenterede Bang & Beenfeldt A/S.
Jonas Solhgj repraesenterede foreningen.

Tilstandsrapporten omfatter en visuel gennemgang af ejendommens faellesarealer, klimaskarm,
tag, yderveegge, keeldre og vinduer/dgre samt ejendommens falles installationer, dvs. kloak, brugs-
vandsrgr, varmergr og elinstallationer.

Rapporten omfatter ikke installationer i de enkelte lejligheder.

Der var adgang til 3 lejligheder, som danner grundlag for beskrivelse af ejendommens tilstand.

I rapporten er der skelet til energimaerkerapport nr. 200047326 og dennes besparelsesforslag.

Der blev ved gennemgangen ikke foretaget destruktive indgreb eller udtaget prever til analyse.

Udgifter beskrevet i bygningsdelskortene er indfgrt i vedligeholdelsesplanen.
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Kort beskrivelse af ejendommen

Bygning 2

Fra BBR:

Ejendommen er opfgrt i: 2004

Antal lejligheder med kpkken: 42

Antal opgange: 3

Areal i hele bygningen Arealanvendelse

Bebygget areal: 772 m? Samlet boligareal: 4885 m?
Samlet bygningsareal: 4867 m? Samlet erhvervsareal: 0 m?
Keelderareal: 1295 m? Antal etager u. kid. og tagetage: 7
Tagetage 0 m?

Bemaerkninger for bygning:
Jf. BBR-Meddelelse er ejendommen opf@rt i 2004 og bestar af 42 boliger i alt fordelt pa henholdsvis
7 etager, hvor der er etableret p-kalder under.

Bygning 3

Fra BBR:

Ejendommen er opfart i: 2004

Antal lejligheder med kpkken: 20

Antal opgange: 1

Areal i hele bygningen Arealanvendelse

Bebygget areal: 396 m? Samlet boligareal: 2596 m?
Samlet bygningsareal: 2593 m? Samlet erhvervsareal: 0 mt
Keelderareal: 438 m? Antal etager u. kid. og tagetage: 7
Tagetage 0 m?

Bemaerkninger for bygning:
Jf. BBR-Meddelelse er ejendommen opfgrt i 2004 og bestar af 20 boliger i alt fordelt pa henholdsvis
7 etager, hvor der er etableret depotrum i kaelderen.

Bygning 4
Fra BBR:

Ejendommen er opfert i: 2005
Antal lejligheder med kpkken: 0
Antal opgange: 0

Areal i hele bygningen Arealanvendelse

3“

Bebygget areal: 5 Samlet boligareal:

Samlet bygningsareal: m? Samlet erhvervsareal:
Keelderareal: Antal etager u. kld. og tagetage:
Tagetage

Bemaerkninger for bygning:
If. BBR-Meddelelse er udhuset opfgrt i 2005 og bestar af trazbeklzedning med tagpapdaskning.
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Billede fra BBR
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Hovedkonklusion

Ejendommen er opfert i gedigne byggematerialer, og ejendommen vil bestd i mange ar.

Den generelle vurdering af ejendommen er over middel stand, og foreningen skal paregne mindre
udgifter til vedligeholdelse inden for de nzeste 5 ar.

I forbindelse med gennemgangen blev der registreret flere arbejder, som bgr udfgres straks (<1ar):
- Udbedring af faldstammegennemfgringer
- Udbedring af huller i kaeldergulv
- Pudsning af sokkel ved indgangspartier
- Fastseettelse af glaslister inkl. lift
- Gennemgang af skydedpre
- Gennemspuling af faldstammer
- TV-inspektion og hgjtryksspuling af kloakker
- Rensning af kanaler
- Fugning af overgang ved trappetrin og teglstensmur

Som stprre vedligeholdelsesopgaver inden for de naeste 5 ar kan bl.a. naevnes:
- Afslutning ved tegloverliggere inkl. lift
- Udskiftning af punkterede ruder ekskl. lift
- Udbedring af fugtskade
- Udbedring af div. lunker
- Opretning af repos ved nr. 10
- Opretning af trapper samt aendring af gelander

Det anbefales at ivaerksaette de beskrevne bygningsarbejder inden svigt i bygningsdele far bekoste-
lige konsekvenser.
Bang & Beenfeldt A/S kan vaere med til at assistere i den forbindelse.
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Delkonklusion

01-Tag

Tagdaekningen er udfgrt som et Built-up med kileskéret isolering hvor der er udfgrt vandrender i
midten af taget. Den baerende del af taget er udfgrt som et betondaek, der hviler ned pa de baeren-
de yder- og indervaegge.

Tagpapbeklaedning fremstar intakt. Dog ses der, at der er foretaget en del efterreparationer Ipben-

de. Der ses enkelte faldstammegennemfgringer der ikke er udfgrt med en hensigtsmaessigt beskyt-
telse og ber udbedres i ar.

02 - Kaelder / Fundering / Kaeldertrappe
Ejendommen er opfgrt med p-kaelder under det meste af bebyggelsen. Den resterende kaslder bli-
ver benyttet til depotrum, cykelparkering, skraldesug samt diverse teknikrum.

Der blev registeret mindre huller i kaeldergulvet ved p-kalderen, som Igbende bliver udbedret.

03 - Facader / Sokkel
Facaderne er opfgrt i mgrke teglsten med glasfelter, som er udfgrt i et curtain wall facadesystem.

Der sas skader pa soklen ved indgangspartierne, hvor pudsen er faldet af og lecablokken star blot-
lagt.

Flere steder pa curtain wall systemet blev det observeret, at de matterede ruder er punkteret. Ar-
sagen til dette vurderes at vaere, at ruderne ikke kan afgive varmen og derfor overopheder.

04 - Vinduer
Vinduerne er udfgrt som en ren traelgsning i bejdset trae, som er monteret i et curtain wall facade-
system.

Foreningen har oplyst, at de inden for et ar vil udskifte stort set alle vinduerne i ejendommen. Dette
udfgres pga. de mange vandskader, der har vaeret ved vinduerne.

Mht. ruderne i curtain wall facadesystemet anbefales det, at der udfgres en gennemgang af alle
glasfacader og far fastsat de Ipse glaslister.

05 - Udvendige dgre
Dgre til altaner, terrasser og opgange er ligeledes udfgrt som en ren traelgsning i bejdset trae, som
er monteret i et curtain wall facadesystem ligesom vinduerne.

Det blev oplyst, at der ligesom vinduerne har varet en del problemer med, at dgrene ikke har kun-
ne holde vandet ude. Det er de sidehaengte terrassedgre, der primaert har vaeret problemet, og det
er ogsa dem, der bliver udskiftede i det kommende byggeprojekt

Det blev oplyst, at den gverste etage har problemer med vand ved deres skydedgre, nar det regner
kraftigt. Det anbefales derfor, at der udfgres en gennemgang af disse for at vurdere den bedste ud-
bedringsmetode.

06 - Trapper
Indvendige trapper er udfgrt i preefabrikerede betonelementer med belaegning af terrazzo. Der er
placeret affaldsskakte og elevator ved hvert repos ved lejlighedsdgrene.
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Det blev oplyst, at der kan forekomme szerdeles hpje temperaturer i opgangen pga. de store glasfel-
ter.

Der sas enkelte revner i vaegge ind til lejlighederne, som primaert er koncentreret omkring de bze-
rende dele af bygningskonstruktionen.

07 - Varmecentral og varmeanlag
Varmecentralen er velfungerende og medvirker til god fjernvarmeafkgling.

En serviceaftale bgr indgas med et VWS-firma vedr, arligt besgg i varmecentral og teknikrum.
Manedlige aflesninger i varmecentralen bgr foretages.

Generelt fungerer gulvvarmeanlaggene godt, men styringerne kan drille.

08 - Aflgb / Kloak
Faldstammerne er udfgrt i stebejern og er i god stand.

Faldstammerne ber spules hvert 5.-10. ar. Foreningens kloak er ikke narmere underspgt, men bar
spules og TV-inspiceres hvert 5.-10, ar.

09 - Vandinstallation
Udfert med rustfrie stalrgr og PEX-ledninger og er i god stand.

Afsparringsventilerne i lejlighederne bgr motioneres jaevnligt.

10 - Ventilation
Der er faelles mekanisk udsugning fra alle lejligheder (kgkken og bad). Ventilatorerne er opsat pa ta-
get, hvorved der er gode servicemuligheder.

Fleksible forbindelser mellem ventilatorer og kanaler er slidte og bar skiftes.

11 - El / Svagstrom
Der er opsat separate el-tavler i hver bolig. Hovedkabel er fgrt ind i kaelderen, hvor el-maler til det fzlles
anlaeg er placeret.

Det vurderes, at el-installationer generelt fungerer optimalt. Foreningen bgr dog fa en serviceaftale
til at gennemga el-installationer til skraldesug, ventilation, varmecentral mv. hvert andet &r.

12 - Private friarealer
Flisebelzegning pa fallesarealer i gdrden og mod gade er fra ejendommens opfgrelse.

| garden er der en blanding af grenne omrader samt flisebelagning, som man deler med de om-
kringliggende ejendomme.

Foreningen star overfor en stgrre udbedring af udendgrs fliser, trapper og gelzender inden for den
kommende arraekke, da udfgrelsesmetoden ikke har vaeret udfert korrekt.
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Bygningsdelskort
01-Tag

Generel beskrivelse

Tagdeaekningen er udfgrt som Built-up med kileskaret isolering, hvor der er udfgrt vandrender i
midten af taget. Den baerende del af taget er udf@rt som et betondaek, der hviler ned pa de bze-
rende yder- og indervagge.

Besigtigelse/observationer/oplysninger fra bestyrelse
Besigtigelse af tagpaptaget blev foretaget fra taget, hvor der var adgang via tagvinduet i opgan-
gen,

Foreningen har oplyst, at der ikke har veeret problemer med vandskader eller lign. fra tagkon-
struktionen. Det blev oplyst, at der har vaeret en stormskade, hvor dele af murkronen var blaest i
stykker. Dette blev udbedret efterfglgende.

Tagpapbeklzedning fremstar intakt. Dog ses der, at der er foretaget en del efterreparationer lg-
bende. Der ses enkelte faldstammegennemfgringer, der ikke er udfgrt med en kondensisolering
og afslutning af zink eller andet beskyttende materiale.

Vurdering

Med baggrund i foreningens oplysninger, tagpappens korte levetid samt vores ovennaevnte ob-
servationer er det vores vurdering, at taget som helhed fremstar i en fin stand.

Der ber afsaettes et belgb til en arlig gennemgang af inddaskninger, murkrone, tagpap og rensning
af tagriste. Ligeledes bgr alle faldstammegennemfgringer gennemgas og afsluttes korrekt med
kondensisolering og rottesikring.

Arbejder nu
Udbedring af faldstammegennemfgringer pa taget.

Fremtidige arbejder
Ingen bemaerkninger.

Typiske skader

Utzette samlinger ved inddakninger og gennembrydninger fra ventilation, udluftninger, mv. giver
utaetheder, hvor regnvand kan Igbe ind i tagkonstruktionen, hvorved der kan ske nedbrydning.
Tagplader og zink bliver slidt og tyndere med tiden, hvorved der nemmere kan koermme hul.

Det skal bemaerkes, at tagpap over tid vil blive nedbrudt af solens UV-stréling.

Eftersynsanvisning

Arligt ber taget efterses udvendigt samt at tagbrgnde renses for snavs og blade.
Inddaekninger ber ligeledes efterses for uteetheder og skader iszer efter storme.
Der bgr lpbende efterses for fugtskjolder indvendigt og andre tegn pa fugt i konstruktionen.

Pos  Arbejde Mangde Enhed Prisialtkr. Udfgres

01.1 Udbedring af faldstammegennem- 3 stk 10.000,- 2017
fgringer
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Fotoregistrering: 01 - Tag
Pos: Hegistrermg
01.1 Tag
Tagpapbelzegningen fremstar rimelig paen -

dog med flere omrader, hvor der er pa-
svejst reparationer i samlinger mv.

01.2 Tag
Foreningen skal huske at fa renset tagbrg-
dene pa taget Ipbende.

Tagbrgnd med ventilation

01.3 Tagvindue o

Der er opsat tagvinduer i hver trappeop- -.-E i : y

gang. Vinduer er uden automatisk &b-
ne/lukke funktion.

o

Tagvindue
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Fotoregistrering: 01 - Tag

01.4 Taghaetter -
Der blev observeret flere faldstammegen-
nemf@ringer, som ikke er afsluttet hen-
sigtsmaessigt.
Det anbefales, at disse gennemgas og af-
sluttes med kondensisolering af kappe.

Fa.'ﬂmm med .-'kke‘rmkt ofslutning
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Bygningsdelskort
02 - Kaelder / Fundering / Kaeldertrappe

Generel beskrivelse
Ejendommen er opfgrt med p-kzelder under det meste af bebyggelsen. Den resterende kaelder er
opvarmet og bliver benyttet til depotrum, cykelparkering, skraldesug samt diverse teknikrum.

Depotrum er udfgrt som galvaniserede tradbure med aflasning.
Besigtigelse/observationer/oplysninger fra bestyrelse

Besigtigelse af kaelder blev foretaget i foreningens p-kaelder, skraldesug, teknik- og depotrum.

Der blev registeret mindre huller i keeldergulvet ved p-kalderen. Foreningen har oplyst, at enkelte
huller tidligere er blevet udbedret.

Vurdering
Pa baggrund af foreningens oplysninger og observationer er det vores vurdering, at kaelderen som
helhed fremstar i en fin stand.

Foreningen bgr Igbende udbedre skader pa kaldergulvet, som de opstar.

Arbejder nu
Udbedring af kaldergulv i p-kaalder,

Fremtidige arbejder
Ingen bemaerkninger.

Typiske skader

Typiske skader sker ved @ndring af jordbundsforhold, som resulterer i saetningsskader eller n-
dring af grundvandsniveau, som kan betyde vandtryk pa kaeldergulv.

Andring i f.eks. skillerumsvaegge til andet materiale kan have stor betydning for fugtforhold.

Ved @ndring af skillerum skal foreningen vasre opmaerksom pé ventilationen.

Eftersynsanvisning
Keeldervaegge og -gulve skal arligt efterses for revner.

Det skal ligeledes vurderes, om indeklima i kaelder sendrer sig.

Pos  Arbejde Mangde Enhed Prisialtkr. Udfgres

02.1 Udbedring af huller i keeldergulv 1 sum 3.500,- 2017
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Fotoregistrering: 02 - Kaelder / Fundering / Keeldertrappe

Pos: Registrering:

02.1 Keelder

Keelderen bliver anvendt til p-plads til cyk-
ler og biler som benyttes af hele boligkar-
réen.

Der er opsat depotrum i begge ender af
kaelderen.

Foto: _

02.2 Keelderloft

Lofterne er udfgrt som et stgbt betondask,
hvor der er opsat isoleringsbatts pa under-
siden. Det vurderes, at disse er monteret
direkte pa betondakket.

02.3

Keeldergulv
Der er flere svindrevner i de stgbte beton-

gulve. Dette betragtes som meget normalt.

Foreningen skal dog tage aktion, safremt
revner mod forventning bliver stgrre.

Foreningen oplyste, at der med tiden
kommer huller i betongulvet. Huller bgr
udbedres Igbende, nar de opstar.

Hul i keeldergulv
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Fotoregistrering: 02 - Kaelder / Fundering / Kaeldertrappe
Pos: Registrering: : e Foto:
02.4 Keldertrappe
Keeldertrappen er udfgrt i praefabrikerede
betontrin med stgbte vanger. Foreningen

skal vaere opmaerksom pa at rense riste
ved kalderhalse for blade mv.
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Bygningsdelskort
03 - Facader / Sokkel

Generel beskrivelse
Facaderne er opfort i mgrke teglsten med glasfelter, som er udfgrt i et curtain wall facadesystem.
Mod garden og gavlen er der opfert altaner og tagterrasser.

Besigtigelse/observationer/oplysninger fra bestyrelse
Facaden blev besigtiget fra terraen samt ved en gennemgang pa nogle af altanerne.

Der sas skader pa soklen ved indgangspartierne, hvor pudsen er faldet af og lecablokken star blot-
lagt. Dette har medfgrt fugtskader pa indervaeggen i trappeopgangen.

Flere steder pa curtain wall systemet blev det observeret, at de matterede ruder, der ikke er syn-
lige fra lejlighederne, var punkterede. Mangden af ruder der er punkteret i en bygning, der er fra
2004, er lidt alarmerende.

Ved tegloverliggerne pa 5. sal sas det, at afslutningen imellem facadepladen og teglstenvaeggen
ikke er afsluttet korrekt.

Den bagvedliggende vindpap og isolering var synlig. Flere steder hanger vindpappen ud i mellem-
rummet,

Der ses aflejringer fra vand, der Igber ned ad facaden omkring altanerne. Dette er rent kosmetisk
og ikke noget, der skader facaden.

Vurdering

Facadens tilstand vurderes som god. De mange punkterede ruder vurderes at ske, fordi ruderne

ikke kan afgive varmen korrekt, sa de star og overopheder og derfor punkterer. Ved en kommen-
de udskiftning bgr det overvejes, hvilken slags rude der iszettes og hvilken mattering, der anven-
des. Det bgr overvejes, om der skal bruges en mindre gennemsigtig mattering for at undga at se

ind pa den bagvedliggende isolering.

Det anbefales at fa afsluttet korrekt imellem facadeplade og teglstensoverliggeren pa 5. sal, sa
man sikrer en laengere restlevetid pa isolering og vindpap.

Soklen omkring indgangspartierne bgr udbedres straks, da fglgeskader allerede er begyndt.

Arbejder nu
Pudsning af sokkel ved indgangspartier.

Fremtidige arbejder
Udskiftning af matterede ruder i facaden.

Afslutning ved tegloverligger udfgres korrekt. Facadeplader aftages og der afsluttes med sne-
fangsrgr, inden pladen genmonteres.

Afrensning af betonkanter omkring altaner med hedvandsafrensning.

Typiske skader

Typiske skader pa facader er oftest revnedannelser i murvaerk eller afskallinger af teglsten.
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Revnedannelser kan antyde, at bygningen seetter sig, og ved st@rre revner eller flere i samme om-
rade, bar det undersgges naarmere.

En anden skade er frostspraengninger, som opstar ved, at der kommer vand ind i facaden, enten

ved revnedannelser eller ved defekte fuger.

Eftersynsanvisning

Facader bgr efterses for revnedannelser og defekte fuger.

Dette kan ggres fra jorden, men er der tegn pa st@grre skader, bgr det inspiceres narmere fra lift.

Pos Arbejde Mzengde Enhed Prisialt kr. Udfgres

03.1  Pudsning af sokkel ved indgangs- 1 sum 10.000,- 2017
partier

03.2  Afslutning ved tegloverliggere inkl. 1 sum 45.000,- 2018
lift

03.3  Udskiftning af punkterede ruder 10 stk 85.500,- 2020
ekskl. lift

03.4  Afrensning af betonkanter inkl. lift 1 sum 35.000,- 2022
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Fotoregistrering: 03 - Facader / Sokkel

Pos:

Registreririg:

03.1

Brystning

Der sas fugtskader pa murvaerk og trappe-
vange. Det ma formodes at stamme fra
vand, der ikke afvander korrekt i aflgbet pa
reposet og lpber ned ad facaden og trap-
pevange.

Fugtkade ved nveng brystning og troppevange

03.2

Altan

Der ses afmaerkninger pa betonkanterne
ved altanerne. Aflejringerne vurderes at
stamme fra vand, der lgber ned fra terras-
sen og er rent kosmetiske.

03.3

Altan

Ejendommen er opfgrt med altaner til lej-
lighederne. Der er udlagt terrassebraedder
oven pa et tagdeek af tagpap.

Foreningen skal vaere opmaerksom pa, at
aflgb og riste skal renses med j2vne mel-
lemrum for at minimere risikoen for vand-
skader.

L g

Terrassebradder udlagt oven pd tagpapdaek
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Fotoregistrering: 03 - Facader / Sokkel

Pos: Registrering: ' Foto:

03.4 Sokkel T
Soklen omkring indgangspartierne er me-
get medtaget. Pudsen er forvitret, og der
ses fugtskader inde i trappeopgangen.

Nar der saltes anbefales det, at der holdes
en afstand til facade og andre bygningsde-
le, der er placeret langs terran. Eller at der
anvendes et alternativt produkt som let-
klinke zrter eller grus.

03.5 Glasfacade
Facaden er opfgrt med store glasfelter, der
Ipber imellem etagerne.
Flere af disse termoruder er punkterede.
Det vurderes, at ruden ikke kan afgive
varmen tilstraekkeligt og derfor punkterer
de.

Matteringen pa ruderne der ikke er ind til
lejlighederne er ikke udfprt tilstraekkeligt,
og den bagvedliggende isolering er derfor
synlig.

Facade fra gdrdsiden med glasfelter imellem lejlighe-
derne
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Fotoregistrering: 03 - Facader / Sokkel
Pos: - Repistearings- i s T L Foton
03.6 Facade

Ved tegloverliggerne ved 5. sal sas det, at

afslutningen imellem facadepladen og
teglstenvaeggen ikke er afsluttet korrekt.

Den bagvedliggende vindpap og isolering
var synlig. Flere steder haenger vindpappen
ud i mellemrummet.

Det anbefales at fa afsluttet dette korrekt,
sa man sikrer en lengere restlevetid pa
isolering og vindpap.

Vindpap ses tydeligt imellem facadeplade og teglst

Synlig isolering imellem facadeplade og teglstensvaed
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Bygningsdelskort
04 - Vinduer

Generel beskrivelse
Vinduerne er udfgrt som en ren traelgsning i bejdset trae, som er monteret i et curtain wall faca-

desystem.

Besigtigelse/observationer/oplysninger fra bestyrelse
Besigtigelsen af vinduerne blev foretaget fra terren samt indvendigt fra lejlighederne.

Foreningen har oplyst, at den inden for et ar vil udskifte stort set alle vinduerne i ejendommen.
Dette udfgres pga. de mange vandskader, der har vaeret ifm. vinduerne.

De mange glaslister der holder ruderne pa plads, er gledet ned, sa de star plan med bundlisten.
Flere af disse er ogsa delvist faldet af, sa de ikke slutter tat til ruden.

Fugebandet omkring vinduerne er blevet skiftet enkelte steder mod terraen. Dog er disse rimelig
medtagede og ber ligeledes udskiftes,

Vurdering

Det vurderes ikke, at der kunne udfgres flere tiltag for at minimere vandindtrangningen ved vin-
duerne, som foreningen har haft en del udfordringer med. Udskiftning af vinduer er derfor en god
beslutning.

Mht. ruderne i curtain wall systemet anbefales det, at der udfgres en gennemgang af alle glasfa-
cader og far fastsat de Igse glaslister.

Arbejder nu
Gennemgang af glasfacader for fastsattelse af glaslister.

Fremtidige arbejder
Service af alle nye og gamle vindueselementer. Alle vitale dele smegres, greb indstilles, luftventiler
renses, gummilister affedes og renggres.

Typiske skader

Typiske skader pa vinduer kan vaere, at rammer ikke kan abne pga. overmalede taetningslister,
rammer er blevet skaeve ved abning med magt, vinduer er utatte med traek i boligen til fplge.

En forkert maling kan medvirke til nedbrydning af trae mv.
Udvendige fuger skal veere intakte for at forhindre, at vand kan komme ind i konstruktionen.
Anden typisk skade er hangsler, som hanger og medfgrer, at vinduet ikke kan lukke optimalt.

Teetningslister bliver ofte harde og mister deres effekt. Vrider skal indstilles, saledes at vinduet
lukker taet.

Eftersynsanvisning

Ved et eftersyn bar der udfgres en funktionstest samt en registrering af vinduer udvendigt samt
fuger.

Der bgr arligt foretages en gennemgang af vinduer med en tgmrer, hvor funktionstest af bevae-
gelsesdele udfgres.
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Pos  Arbejde : Maengde Enhed Prisialtkr. Udfgres
04.1 Fastsattelse af glaslister inkl. lift 1 sum 19.000,- 2017
Udbedring af radskader i opgangs- 4 stk 40.000,- 2018
vinduer
04.2  Service af vinduer 80 stk 50.000,- 2022
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Fotoregistrering: 04 - Vinduer

Hos Heskenng s T T hder

04.1 Opgangsvinduer
Der er store glaspartier i trappeopgange-
ne, der gar fra stue til 6. sal. Dette medvir-

ker, at trappeopgangene er overophedet i
sommermanederne,

Dette betyder ogsa, at der opstar en masse
kondens pa de store glasarealer, som laeg-
ger sig pa tvaerposterne, som ikke kan nas
fra reposerne.

Der ses derfor begyndende nedbrydelseaf & ==
traeet flere steder. Opgangsvindue

Rédskade pé tvaerpost

04.2 Lejlighedsvinduer
Vinduerne til lejlighederne er udfgrt i bejd-
set tree.
Foreningen har haft store udfordringer
med, at vand er traengt ind gennem vindu-
erne ved stormvejr.
Endvidere har de gkonomisk brugt mange
penge pa vedligeholdelse uden det gnske-
de resultat.

o o

Treevindue i alu facade
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Fotoregistrering: 04 - Vinduer

Pos:

Registrering:

04.3

Lejlighedsvinduer

Der er enkelte sma vinduer ud til den ene
gavl, der ikke skiftes, da de er delvist over-
daekket.

04.4

Fuger
Fugerne imellem glasfacade og teglstens-
facaden er udfgrt med fugeband.

Mange af disse er meget medtaget og
nedbrudte. Det sas, at der er blevet udskif-
tet enkelte steder partielt omkring terraen,
hvor de er mest udsatte.

Foreningen er i gang med en stgrre vindu-
esudskiftning, hvor alle fugeband ogsa bli-
ver skiftet.

Foto:

S
Nedbrudt limodbdnd

04.5

Curtain wall

Ejendommens glasfacade er udfgrt som et
curtain wall system, hvor facaden er en
samlet enhed.

Aluglaslister glider ned, og flere af dem
sidder |gst.

Foreningen er opmaerksom pa problemet,
men der er ikke fundet en lgsning for at
minimere dette problem.

i i §

Glasliste sidder ikke ordentlig fast
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Bygningsdelskort
05 - Udvendige dgre

Generel beskrivelse
Dore til altaner, terrasser og opgange er ligeledes udfgrt som en ren traelgsning i bejdset trae, som
er monteret i et curtain wall facadesystem ligesom vinduerne.

Keelderdgre er udfert som rene staldgre med stilkarme.

Besigtigelse/observationer/oplysninger fra bestyrelse
Besigtigelse af dere blev foretaget indvendigt fra boligen samt en gennemgang rundt om ejen-
dommen.

Der blev foretaget en funktionsmaessig gennemgang af enkelte dgre i boligen. Det blev oplyst, at
der ligesom vinduerne har varet en del problemer med, at dgrene ikke har kunnet holde vandet
ude. Dette er primart geldende for de sidehangte terrassedgre. Nasten alle skydedpre er pla-
ceret under de overliggende altaner og star derfor meget i lz.

Foreningen vil inden for et ar udskifte alle sidehangte terrassedgre for at komme problemet med
de utztte dere og de mange vandskader til livs.

Vurdering

Med baggrund i ovennavnte observationer er det vores vurdering, at de sidehangte altandpre
ikike er produceret korrekt til at veere indadgdende. Efter gennemgang af de tiltag foreningen har
faet udfgrt ifm. at taetne dgrene vurderes det, at de er mere end udskiftningsklare.

Det blev oplyst, at den gverste etage har problemer med vand ved deres skydedgre, nar det reg-
ner kraftigt. Det anbefales derfor, at der udfgres en gennemgang af disse for at vurdere den bed-
ste udbedringsmetode.

Keelderdprene fremstar i meget fin stand, og foreningen skal ikke paregne yderligere udgifter pa
vedligeholdelse.

Arbejder nu
Gennemgang af skydedegre pa pverste etage hvor problemet omfangsbestemmes og der fastlaeg-
ges en mere praecis udbedringsmetode.

Fremtidige arbejder
Service af alle nye og gamle dgrelementer samt port til p-kaelder. Alle vitale dele smgres, handtag
indstilles, luftventiler renses, dgrpumper indstilles, gummilister affedes og renggres.

Typiske skader

Den typiske skade pa dgre er manglende malerbehandling og slitage. Dette betyder, at vand kan
treenge ind i traeet, hvorved nedbrydning kan begynde.
Udvendige fuger skal vaere intakte for at forhindre, at vand kan komme ind i konstruktionen.

Anden typisk skade er haengsler som hanger og ger, at deren ikke kan lukke optimalt.

Teetningslister bliver ofte harde og mister deres effekt. Dgrpumper skal indstilles, saledes at dare
lukker taet.
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Eftersynsanvisning

Det skal efterses, om maling pa dgre er intakt eller om der er tegn pa svigt. | samme omgang bgr
fuger ligeledes kontrolleres. Tegn pa svigt kan vare krakelerende maling, revner i trazet eller bart
trae.

Teetningslister og dgrpumper ber efterses arligt.

Pos  Arbejde ~ Mangde Enhed Prisialtkr. Udfgres

05.1 Gennemgang af skydedpre 6 stk 10.000,- 2017

05.2  Service af dgre 130 stk 60.000,- 2022
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Fotoregistrering: 05 - Udvendige dgre

Pos:

Registrering:

05.1

Terrassedgre

Alle skyde- og sidehaengte terrassedgre er
udfgrt i samme bejdsede trze som vindu-
erne.

Foreningen har ligeledes haft store udfor-
dringer med vand, der er traengt ind om-
kring bundstykkerne ved almindeligt regn-
vejr.

Der er forsggt flere tiltag for at udbedre
dgrene uden held.

Problematikken er dog ikke sa slem ved de
skydedgre, der star inde pa altanerne, da
de star overdaekket.

Skydedgrene pa tagterrassen har haft pro-
blemer med vand ved enkelte tilfaelde.

Foreningen star overfor en stgrre udskift-
ning af alle sidehazngte terrassedgre - dog
ikke skydedgre.

Det anbefales, at der foretages en gen-
nemgang af skydedgrene. Dette gores for
at kortlzegge den bedste udbedringsmeto-
de eller om selve elementerne evt, bgr ud-
skiftes pa sigt.

05.2

Hoveddgre

Hoveddgrene til trappeopgangene er ogsa
udfgrt i bejdset trae. Disse star ogsa til at
blive udskiftet ved det kommende bygge-
projekt, da der har veret en del problemer
med disse.
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Fotoregistrering: 05 - Udvendige dgre

Pos: Registrering:

05.3 Kealderdgre
Keelderdgrene er fra husets opfgrelse og
fremstar i paen stand uden anmaerkninger.

05.4 Port
Der er opsat en port ved nedgangen til p-
keelderen.
Foreningen har ikke oplyst om fejl eller
svigt.

Port ved p-kzider
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Bygningsdelskort
06 - Trapper

Generel beskrivelse
Indvendige trapper er udfgrt i praefabrikerede betonelementer med belagning af terrazzo. Der er
placeret affaldsskakte i venstre side ved hver repos med lejlighedsdgrene.

Der er elevatorer i hver trappeopgang.

Besigtigelse/observationer/oplysninger fra bestyrelse
Besigtigelse af trapper blev foretaget ved en visuel gennemgang.

Det blev oplyst, at der kan forekomme sardeles hgje temperaturer i opgangen pga. de store glas-
felter. Foreningen er i gang med at fa tilbud pa automatisk opluk i tagvinduet for kgling af trappe-
Opgangen.

Der sas enkelte revner i vaegge ind til lejlighederne. Det blev bemaerket, at revnerne primaert er
koncentreret omkring de baerende dele af bygningskonstruktionen.

Vurdering

Med baggrund i ovennazvnte observationer samt foreningens oplysninger er det vores vurdering,
at trapperne samt elevatorerne generelt fremstar i paen stand. Der blev ikke konstateret vaesent-
lige mangler. Revnerne ved vaeggene vurderes ikke at vaere af kritisk karakter. Det tankes, at de
opstar ved undvigelsen af de forskellige materier, der er sammensat i vaeggen, nar de pavirkes af
kulde og varme.

Foreningen skal vente med at udbedre fugtskaden ved indgangsdgren til nogle ar efter, at soklen
er blevet udbedret. Dette udfgres ferst senere, da bygningsdelen forst skal sta og affugte.

Arbejder nu
Ingen bemarkninger.

Fremtidige arbejder
Udbedring af fugtskade ved indgangsparti.

Typiske skader

Typiske skader pa trapper er darlig stand af belaegning, sa vand kan traenge ned til trinene og der-
ved forarsage nedbrydning.

Anden typisk skade er manglende ventilation af trapperummet. Dette vil pa sigt skabe mulighed
for skimmelvaskst.

Eftersynsanvisning

Belaegning ber arligt efterses for begyndende krakelering eller revner.
Der bgr Igbende kontrolleres for korrekt ventilering af trapperum.

Pos  Arbejde Mangde Enhed Prisialtkr. Udfgres

06.1 Udbedring af fugtskade 1 sum 8.000,- 2020
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Fotoregistrering: 06 - Trapper

Pos: Registrering:

06.1 Elevator
Alle hovedtrapper er udfgrt med en eleva-
tor, der gar helt til terraen.
Der er anbragt affaldsskakte ved alle lejlig-
hedsdgre. Skraldesugene er placeret i kael-
deren.

06.2 Trappe
Trapperne er udfgrt i betonstpbte trappe-
trin og repos, hvor der er udlagt sort ter-
razzo.

Hovedtrappe med udiagt terrazzo
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Fotoregistrering: 06 - Trapper

Pos: Registrering: Foto:
06.3 Indgang
Ved indgangsd@rene er der udlagt klinker.
Omkring indgangsdgren mod gaden kunne
fugtskader fra den udvendige sokkel ses.

Det anbefales at vente med at udbedre
skaden til soklen er helt udtgrret efter op-
pudsningen. Dette kan tage 1-3 ar.

Indgang ved hoveddgr

Fug tskade ved hoveddar

06.4 Veagge
Der sds mindre revner i vaeggene, hvor de
baerende bjelker er ilagt i va2ggen. Rev-
nerne vurderes at skyldes sammenszatning
af de forskellige materialer der udvider sig
uens i forhold til hinanden, sa der opstar
revner.

Revne i vaeg
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Bygningsdelskort
07 - Varmecentral og varmeanlag

Generel beskrivelse og observationer
Ejendommen har et gyldigt energimarke fra foraret 2011.
Varmecentral:

Ejendommen forsynes med fjernvarme fra HOFOR. Fjernvarmen bruges til rumopvarmning via
veksler og brugsvandsopvarmning via varmtvandsbeholder. Derudover er der installeret et spae-
devandsarrangement, hvorved man kan pafylde behandlet og iltdpdt fiernvarmevand pa ejen-
dommens centralvarmeanlzg.

Den nuvaerende fjernvarmemaler nr. 530909388 har siddet i centralen i lidt over 3% ar. | den tid
har gennemsnitsafkglingen af fjernvarmevandet vaeret pa 43,3°C. Her-og-nu-afkglingen ved besg-
get var pa 43°C (78/35°C).

Centralvarmeveksleren er en pladeveksler uden synligt typeskilt. Ved besgget var isoleringskap-
pen demonteret pga. en utethed. Seneste udsyringsdato var d. 06.10.2014.

Varmtvandsbeholderen er en fabr. Reflex type DF 2507A fra 2003 pa 2.500 liter. Seneste rens-
ningsdato fremgar ikke.

Centralvarmepumpen er lavenergipumpe fabr. Grundfos type Magna3 50-120.

Brugsvandspumpen (til konstant cirkulation af det varme brugsvand) er en lavenergipumpe fabr.
Grundfos type UPE 25-40.

Klimastaten til styring af fremlgbstemperaturen til radiatorerne er en fabr. Siemens type RVD 230.
Ved besgg var udetemperaturen +10°C, og ifglge termometre i varmecentralen var fremlgbs- og
returtemperaturen til/fra centralvarmeanlazgget 48/34°C og fjernvarmereturen fra centralvarme-
veksleren var 31°C.

Temperaturen pa det varme brugsvand styres ligeledes af Siemens-klimastaten. Ved besgg var
varmtvandstemperaturen ifglge termometret 52°C og cirkulationstemperaturen 44°C. Fjernvar-
mereturen fra varmtvandsbeholderne var 36°C.

Trykforggeranlaegget til brugsvand er et fabr. Desmi. Anlagget er sidst serviceret d. 19.09.2014.
Varmecentralen bruges samtidig som lager.
Teknikrum (undercentraler):

For hver opgang er der i keelderen et teknikrum med Siemens-styring type RVD 230 og Smede-
gaard-pumpe type SimFlex.

Temperaturen fra varmecentralen var 47°C, mens returen var 36°C. Fremlgbstemperaturen op til
gulvvarmekredsene var 41°C og returen 36°C.

Temperaturtilpasningen (se omtale herunder) sker vha. blandeanlzg i teknikrummene. Disse er
etableret, sa man har kunnet forenkle og minimere rgrinstallationen i kaelderen, idet radiatorerne
i opgangene, som skal “bruge” de hgje temperaturer, er tilsluttet til de samme hovedledninger.

Varmeanlaegget:

Anlegget er opbygget saledes, at fremlpbstemperaturen ud af varmecentralen styres af udetem-
peraturen - jo koldere uden for, jo varmere fremlpb. Dette er en helt normalt made at styre tem-
peraturen til et radiatoranlaeg pa. Men i denne ejendom er varmeanlagget en kombination af ra-
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diatorer i bl.a. opgangene og gulvvarmeanlag i lejlighederne. Og da vandet i gulvvarmeslangerne
ikke ma blive varmere end ca. 40 grader, bliver temperaturen pa centralvarmevandet op til lejlig-
hederne "droslet ned” i de fire teknikrum i kaelderen (ét for hver opgang). Her blandes det varme
vand fra varmecentralen med det "kolde” returvand fra lejlighederne saledes, at fremlgbet op til
lejlighederne kan szaenkes til de naevnte ca. 40 grader.

Lejlighederne opvarmes som navnt med gulvvarme, mens der er radiatorer i opgangene. Alle ra-
diatorer er panelradiatorer og udstyret med termostatventiler.

| lejlighederne sidder der energimalere og central gulvvarmestyring.
Rersystemet er udfgrt i sorte rgr.

Centralvarmeanlagget er indreguleret med statiske strengreguleringsventiler fabr. TA type STA-D
til optimal varmefordeling i ejendommen.

Oplysninger fra bestyrelse/forening

Bortset fra utaetheden mellem centralvarmeveksler og rgrsystem er det oplyst, at pumperne i
teknikrummene har tendens til at ga i stykker meget hurtigt og at gulvvarmen i lejlighederne ikke
altid virker lige tilfredsstillende.

Vurdering

Energistyrelsen har netop meddelt, at alle energimaerker nu har en gyldighedsperiode pa 10 ar, sa
et nyt maerke skal ferst udfgres i 2021. Hvis der i mellemtiden foretages store sndringer, som har
indflydelse pa energiforbruget, bgr man dog fa lavet et nyt mzaerke inden det nuvarende udlgber.

Fiernvarmeafkeglingen er flot og ma resultere i udbetaling af bonus fra HOFOR. Altid en god ide at
fore driftsjournal med manedlige aflasninger af forbrugsmalere (fjernvarme, vand, varmt vand og
feelles-el) samt termometre og manometre.

Centralvarmeveksleren bgr renses/udsyres hvert femte ar og varmtvandsbeholderen hvert ar.
Klimastaterne med motorventiler og fglere bgr serviceres hvert femte ar.

Klimastaterne styrer antageligvis efter en fast temperatur eller efter en meget “flad” varmekurve,
idet fremlgbstemperaturen til gulvwvarmekredsene ikke svinger naevnevaerdigt over aret.

Temperaturen pa det varme brugsvand er lidt lav - bgr haeves til ca. 55°C.
Trykekspansionsbeholderen bgr efterses en gang om aret.

Det ber undersgges, om det er ngdvendigt med trykforggeranlagget. Man kan forsggsvis slukke
for det og lede vandet udenom. Et forsgg vard, da det bruger en del strgm. Bgr serviceres hvert
2. ar.

Det er ikke fordelagtigt at have lager i samme rum som varmecentralen. Stgd og slag kan gdelaeg-
ge vitale dele i varme- og vandinstallationen. Lgst og uvedkommende inventar ber flyttes, sa de
ikke star foran ventiler, malere ol.

Der bgr indgas en serviceaftale med et vvs-firma om arlig besgg i varmecentralen og i teknikrum,
hvor komponenter motioneres, checkes og renses og hvor alle termometre kalibreres. Bgr ogsa
omfatte ventiler rundt i kaelderen. Aftalen kan ogsé indeholde rensning/udsyring af veksler og
beholder samt servicering af klimastater og trykforggeranlaeg med de anbefalede intervaller.

Det ber undersgges, hvorfor pumperne i teknikrummene har sa kort levetid. Kapaciteten og ydel-
sen bgr sammenlignes med varmebehovet og rgrdimensionerne. Dette kan muligvis ogsa fere til
en forklaring pa, hvorfor der er opvarmningsproblemer i lejlighederne, men med i dette opkla-
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ringsarbejde skal ogsa vaere en kritisk gennemgang af indreguleringen af hver enkel kreds.

En udskiftning af gulvwarmestyringerne i de enkelte lejligheder er ikke ngdvendigvis Igsningen pa
opvarmningsproblemet, men man kan givet gge betjeningsvenligheden med nyere styresystemer.

Arbejder nu
Ryd op i centralen og adskil tingene (kan udfgres pa en aktivitetsdag).

Gennemgang af hele ejendommens varmesystem for at fa klaret problematikken omkring pumper
Og gulvvarmen.

Indfgr driftsjournal for primzaert varmecentral (kan afleeses og fgres af bestyrelsen).
Service af varmecentral og teknikrum.

Rens af centralvarmeveksler og udsyring af varmtvandsbeholder.

Fremtidige arbejder

Arlig service af varmecentral og teknikrum.

Rens af centralvarmeveksler hvert femte ar og arlig udsyring af varmtvandsbeholder.

Typiske skader
Ventiler kan saette sig fast eller blive utaette.
Styringer kan blive uprzcise, hvilket kan fgre til merforbrug eller nedsat komfort.

Rer og radiatorer kan blive utzette.

Eftersynsanvisning
Varmecentralen og teknikrummene bgr efterses en gang om ugen.

Varmeanlagget bgr efterses en gang om aret, ogsa i lejlighederne.

Pos  Arbejde Hvornar Overslagspris
07.1  Service af varmecentral og teknikrum Nu og arligt 15.000,-
07.2 Ing. notat af varmesystem 2017 10.000,-
07.3 Rens af centralvarmeveksler Nu og hvert 5. ar 5.000,-

07.4  Udsyring af varmtvandsbeholder Nu og arligt 7.000,-
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Fotoregistrering: 07 - Varmecentral og varmeanlasg

Pos: Registrering: Foto:
07.1 Varmecentral >

Centralen bruges ogsa som lager - det kan
vaere skadeligt for vitale dele i installatio-
nerne.

Varmecentral

07.2 Varmecentral

Centralvarmeveksleren var ved bespgget
utzet, hvorfor isoleringskappen var demon-
teret.

07.3 Varmecentral

Fjernvarmemalerarrangement med spae-
devandsarrangement for pafyldning af
fiernvarmevand pa centralvarmeanlaegget.

Varmecentral
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Fotoregistrering: 07 - Varmecentral og varmeanlag

Pos: Hegistreri ng:
07.4 Varmecentral

Ud over centralvarmepumpen er der ogsa
monteret en mikrobobleudlufter pa frem-
Igbsledningen pa centralvarmeanlagget -
den fjerner luften fra centralvarmevandet.

Mikrobobleudlufter

07.5 Varmecentral

Trykforggeranlzegget med pumpe og Dan-
foss VLT-styring (frekvensstyring).

Trykforpgeranlag
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Fotoregistrering: 07 - Varmecentral og varmeanlag

Pos: Registreriﬂg_f: Foto:
07.6 Teknikrum A

Blandeanlzeg i teknikrum med separat
pumpe og styring (ikke synlig). Fin isolering
og rermarkning.

Blandeanla=g

07.7 Lejligheder

Gulvvarmefordelerarrangement med sty-
ring for hver enkel kreds pa vaeggen bag.

| de pverste lejligheder er der anbragt luft-
udladere pa varmestigstrengene.

Gulvvarmefordelerarrangement
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Bygningsdelskort
08 - Aflgb / Kloak

Generel beskrivelse og observationer
Aflpbssystemet leder spildevand fra vaske, wc'er, vaske- og opvaskemaskiner og evt. badekar til

kloaksystemet.
Aflpbsrgrene, herunder faldstammer, er udfart i stpbejernsror.

En mere detaljeret gennemgang af kloaksystemet er ikke indeholdt i denne tilstandsrapport, men
det kan dog fastslas, at anlaegget er relativt nyt.

Oplysninger fra bestyrelse/forening
Der er pt. ingen problemer med aflgbssystemet.

Vurdering
Anlzgget lader til at veere i fin stand.

Man bgr fa spulet faldstammerne ca. hvert 10. ar eller efter behov (iszr kgkkenstammer kan godt
lukke til pga. olie, fedt ol.). Ejendommens kloaksystem er vel vedligeholdt. Der er ikke oplyst om
problemer med kloakanlzgget.

Arbejder nu
Gennemspuling af faldstammer.

Hpjtryksspuling og TV-inspektion i ar.

Fremtidige arbejder
Gennemspuling af faldstammer ca. hvert 10. ar eller efter behov.

Hejtryksspuling og TV-inspektion af kloakker ca. hvert 5. ar.

Typiske skader

Aflpbsrgr og faldstammer kan korrodere, og spildevand kan i vaerste fald lgbe ud i vaeg- og gulv-
konstruktioner.

De typiske skader er utzette kloakrgr, hvor spildevand kan Igpbe ud i jorden og underminere den-
nE1

Eftersynsanvisning
Synlige aflpbsrgr og faldstammer bgr efterses en gang om aret.

Det bgr indskaerpes over for beboere, at de ligeledes arligt skal efterse deres vaske, vaskemaski-
ne- og opvaskemaskineinstallationer for utsetheder.

Kloakker ber efterses min. hver 5. ar. Dette sker ved en hgjtryksspuling og TV-inspektion.

Pos  Arbejde Hvornar Overslagspris

08.1 Gennemspuling af faldstammer Nu og hvert 10. ar 20.000,-

08.2 TV-inspektion og hejtryksspuling af kloakker Nu og hvert 5. ar 25.000,-
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Fotoregistrering: 08 - Aflgb / Kloak

Pos: Registrering:
08.1 Tag
Udluftning af faldstamme. Her lader det til,

at rgret mangler en inddzaekning og kon-
densisolering.

08.2 Lejligheder

Faldstammen tv. i stgbejern.

Faldstammer

08.3 Afigh
Aflgb ved terrasser. Disse skal ogsa renses
og efterses ifm. ovenliggende tagpapbe-
leegning.

Afleb ved terrasse
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Fotoregistrering: 08 - Aflgb / Kloak
Pos: Registrering: et Foloy
08.4 Skraldesug

Der er etableret skraldesug i hver opgang.
Udtraekket er opsat ud fra nr. 16.

Skra .-;-ug
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Bygningsdelskort
09 - Vandinstallation

Generel beskrivelse og observationer

Brugsvandsanlaegget bestar af rgr, som bringer vand fra ejendommens vandstik ud til alle tapste-
der i lejlighederne. Det varme vand opvarmes i varmtvandsbeholder i varmecentralen (se afsnit
07).

Blandingsbatterier og lign. armaturer er ikke undersggt narmere, da det er beboernes eget an-
svar at udskifte disse ved defekter mv.

Rarsystemet er udfgrt i rustfri stalrgr som hovedregr i keelderen og stigstrenge op igennem ejen-
dommen (i installationsskakte). Koblingsledninger i lejlighederne er udfgrt i PEX-r@r skjult i gulve
0g vaEgge.

Der er monteret vandmalere pa bade det kolde og varme vand i hver lejlighed.

Oplysninger fra bestyrelse/forening
Der er ikke oplyst om problemer med vandinstallationerne,

Vurdering

Et brugsvandsanlaeg udfart i rustfrit stal og PEX har meget lang levetid og kraever ikke den store
vedligeholdelse. Dog skal varmtvandsheholderen beskyttes mod korrosion (sandsynligvis of-
feranoder i dette tilfalde, som skiftes samtidig med beholderrens).

Vandmalerne skal udskiftes hvert 6. ar. Hvis de fgrste blev monteret ved opfgrelsen i 2004, ma de
naeste st vaere blevet monteret i 2010 og igen i 2016.

Arbejder nu
Motionering af afspaerringsventiler i lejlighederne (kan ggres af beboerne selv).

Fremtidige arbejder
Udskiftning af vandmalere i 2022.

Motionering af afspaerringsventiler i lejlighederne (kan gores af beboerne selv).

Typiske skader

Utaetheder pa ventiler, rgr og samlinger kan fgre til alvorlige vandskader.

Eftersynsanvisning

Der bgr arligt efterses for utatheder,

Pos  Arbejde Hvornar Overslagspris

09.1  Udskift vandmalere 2022 og hvert 6. ar 60.000,-
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Fotoregistrering: 09 - Vandinstallation

Pos:  Registrering:

09.1 Lejligheder

Vandmalere og PEX-ledninger ud til tap-
stederne. Stigstrengene (helt til hgjre) er
udfert i rustfri stalrgr.

Tapsted

09.2 Kazelder

Ejendommens hovedvandmaler.

God idé at aflzse den en gang om mane-
den sammen med andre méalere i varme-

centralen (se afsnit 07).

09.3 Varmecentral

Varmtvandsmaleren - bgr ogsa aflasses
jaavnligt.

Hovedvandmaler

Vandmdier
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Bygningsdelskort
10 - Ventilation

Generel beskrivelse og observationer

Ejendommen er forsynet med mekaniske udsugningsanlzeg (boligventilation). Der suges fra alle
kekkener (via emfang) og badevaerelser (via kontrolventiler). Anlaggene kgrer dggnet rundt, aret
rundt for at fjerne fugt fra lejlighederne.

Udsugningsventilatorerne til boligventilationen er placeret pa ejendommens tag, hvortil der er
adgang fra gverste repose i opgangene. Ventilatorerne er boxventilatorer fabr, Exhausto af for-
skellige typer. Der er arlig service pa ventilatorerne.

Flere fleksible samlinger pa taget mellem ventilatorer og kanaler er meget slidte og defekte.

Det er ikke oplyst, om kanalerne ned gennem ejendommen nogensinde er blevet renset.

Oplysninger fra bestyrelse/forening
Der er ikke kendskab til problemer med udsugningsanlagget eller udsugningskomforten.

Vurdering
Alle fleksible forbindelse pa taget bar skiftes. Kanalerne bgr renses ca. hvert 5.-10. ar.

Emfang incl. filtre og kontrolventiler bgr jeevnligt renses/reng@res af beboerne selv.

Man ma ikke tilslutte emhatter med indbyggede motorer eller udsugningsventilatorer i stedet for
de allerede monterede emfang og kontrolventiler, da disse kan skabe stor ubalance i anlagget
med risiko for spredning af os, rgg og fugt til andre lejligheder.

Arbejder nu
Udskiftning af fleksible forbindelser.

Rensning af kanaler.

Fremtidige arbejder
Rensning af kanaler hvert 5.-10. ar.

Arlig service af ventilatorer.

Typiske skader
Typiske skader pa ventilationsanlaeg er snavs og kondens i kanaler.

Man skal undga at blokerer eller tilstopper kontrolventilerne, da det vil g& ud over indeklimaet og
skabe ubalance i anlaegget.

Eftersynsanvisning

Arligt eftersyn af ventilationsaggregater.

Pos  Arbejde Hvornar Overslagspris
10.1  Rensning af kanaler Nu og hvert 10. ar 25.000,-
10.2  Arlig service af ventilatorer Hvert ar 10.000,-

10.3  Udskiftning af fleksible forbindelser Nu 25.000,-
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Fotoregistrering: 10 - Ventilation

_Pos: Registrering: Foto:

10.1 Taget

Udsugningsanlaeggene er placeret pa taget

med god adgang.
10.2 Taget

En af de slidte fleksible forbindelser.

edsﬁdt ﬂeksi.bei forbindelse

10.3 Taget

Automatikken til udsugningsventilatorerne
sidder ligeledes pa taget. Pa trods af
skarmen virker placeringen udsat, men at
flytte alle automatikskabe til kaelderen er
dyrt.

Automatik til udsugning
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i YR

10.4 Lejligheder
Emfang til udtraek.

i

=3

Ventilation | k@kken

10.5 Lejligheder
Kontrolventil i badeveerelse.

Ifm. renggring skal man passe pa ikke at
2ndre den midterste dels position.

Ventilation i bad
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Bygningsdelskort
11 - El / Svagstrgm

Generel beskrivelse
Der er opsat separate el-tavler i hver bolig. Hovedkabel er fgrt ind i klderen, hvor el-maler til det
faelles anlzeg er placeret.

Besigtigelse/observationer/oplysninger fra bestyrelse
Bang & Beenfeldt A/S har ikke foretaget teknisk undersggelse af el- og svagstrgmsinstallation.

Foreningen star for totalafregning af elforbrug pa ejendommen. Der er en Igbende aflasning pr.
fiernkontrol.

Ejendommen er udfgrt med dertelefon, der k@rer sammen med elevatoren, nar betjeningspanel
ved hoveddgren anvendes.

Vurdering
Da vi ikke er informerede om problemer fra beboerne er det med baggrund i ovennavnte obser-
vationer vores vurdering, at el-installationer generelt fungerer optimalt.

Foreningen ber dog fa en serviceaftale til at gennemga el-installationer til skraldesug, ventilation,
varmecentral mv. hvert andet ar.

Foreningen kan med fordel Ipbende udskifte eksist. belysning til LED, nar komponenter er udtjen-
te.

Arbejder nu
Ingen bemaerkninger.

Fremtidige arbejder
Der ber foreligge en fremtidig serviceaftale, hvor el-installationer serviceres. | den forbindelse vil
der forekomme ad hoc-reparationer.

Typiske skader

Darlig vedligeholdelse eller ikke-korrekt udfgrte el-installationer.

Eftersynsanvisning

El-installationer i varmecentral bar ligeledes efterses arligt.

Pos  Arbejde Mangde Enhed Prisialtkr. Udfgres

11.1  Ad hoc-reparationer 1 sum 10.000,- 2021
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Fotoregistrering: 11 - El / Svagstrgm

Pos: Registrering: : = Foto:
11.1 Dgrtelefon
Ejendommen er udfgrt med degrtelefoner.
Foreningen har ikke oplyst om uregelmaes-
sigheder med anlaegget.

Dertelefon i bolig

.N-"--. : r ;
R B,
N :
Dartelefon ved hoveddar

11.2 Elibolig
Alle lejligheder er forsynet med el-tavle -y
med lovpligtig HPFl-relze. '

El-tavie aps-at i skab
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Fotoregistrering: 11 - El / Svagstrgm

Pos: Registrering: Foto:
11.3 Elikelder
El-skabe til forsyning af lejligheder samt
faellesarealer er placeret i kaelder.

El-mdlere opsat i teknikrum i kaelderen
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Bygningsdelskort
12 - Private friarealer

Generel beskrivelse
Flisebelzegning pa fallesarealer i garden og mod gade er fra ejendommens opfgrelse.

| garden er der en blanding af grenne omrader samt flisebelagning, som man deler med de om-
kringliggende ejendomme.

Besigtigelse/observationer/oplysninger fra bestyrelse
Besigtigelse af friarealerne blev foretaget ved en gennemgang rundt pa ejendommens matrikel.

Foreningen oplyste, at gardbelzaegning er feelles mens stuelejlighederne har egen gardhave med
flisebelzgning. Belzegning mod gadesiden er kommunens. Det er ikke oplyst, om dette skal vedli-
geholdes af grundejerforeningen.

Flisebelzegning i gardareal fremstar i middel stand, med flere lunker ved kaeldernedgange, trap-
per, repos mv. De fleste trapper og reposer har sat sig sa meget, at trin enten er sunket eller gle-
det fra hinanden.

Meget af dette skyldes dels, at gelaenderet er monteret direkte i betontrinnet, men ogsa at faldet
mod aflgbene flere steder ikke er tilstraakkeligt.

Vurdering
Med baggrund i ovennaevnte observationer er det vores vurdering, at belaegningen generelt
fremstar i middel stand. Alle lunker og kanter bgr udbedres inden for de naeste par ar.

Der bgr udfgres en alternativ monteringslgsning til gelaeanderne, hvor de bliver stgbt i jorden.

Arbejder nu
Fugning imellem trappetrin og teglstensmur hvor den har sluppet.

Fremtidige arbejder
Diverse lunker og kanter ved flisebelzegningen omkring kaldernedgangene, trapper mv. udbed-
res.

Omlzegning af alle fliser pa repos ved nr. 10. | samme omgang kontrolleres det, om bundopbyg-
ningen er udfgrt efter forskrifterne. Safremt dette ikke er udfert, kan det vaere npdvendigt at om-
legge begge trapper samt udfgre en stgrre udbedring af bundopbygningen.

Opretning af trapper samt forlngelse af gelaender, sa de kan monteres i terraen.

Pos  Arbejde Mangde Enhed Prisialtkr. Udfgres

12.1  Fugning af overgang trappetrin og 1 sum 8.000,- 2017
teglstensmur

12.2  Udbedring af div. lunker 1 sum 45.000,- 2018

12.3  Opretning af repos ved nr. 10 1 sum 35.000,- 2019

12.4  Opretning af trapper samt &n- 1 sum 75.000,- 2019

dring af gelnder
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Fotoregistrering: 12 - Private friarealer

Pos:

121

Belzegning

Flisebelagningen ved gennemgangen til
garden imellem nr. 14 og 16 har store lun-
ker, der giver en negativ haldning pa be-
lzegningen hen mod bygningen.

Lunke | flisebelaegning

122

Belagning

Flisebelaegning pa reposet ved indgangen
til garden ved nr. 10 ligger meget lgst og
ujeevnt. Der er ikke udlagt fugesand imel-
lem fliserne. Belaegning fples meget blgd
at ga pa. Det kan muligvis veere, at bunden
ikke er udfgrt efter forskrifterne. Ved be-
sigtigelsen manglede der ogsa en enkelt
flise.

Flise mangler ved repos

Ujaavn flisebelaegning ved repos uden fugesand
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Fotoregistrering: 12 - Private friarealer

Pos: Registrering:

12.3 Trappe
Trappen ved nr. 12 er sunket en del i den
ene side.
Gelanderet er monteret i det stgbte be-
tontrin, hvilket har resulteret i, at trappen
er trukket delvist fra hinanden.

Gelzenderet bgr forlzenges, sa det kan ned-
stpbes i terraenet uafhaengig af trappen.

i e

Trappetrin der er trukket fra h'nander.i.m

12.4 Trappe
Trappen ved nr. 14 er sunket lidt, sa fugen
langs teglstensmuren har sluppet.

Fuge er slupet agj tgfsresmuren
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Fotoregistrering: 12 - Private friarealer

Pos: Registrering: ; Foto:
12.5 Trappe s
Gelzender er igen monteret direkte i be-

tontrin.
Trappevangen er flere steder forvitret og

afskallet.

Pudsafskallinger ved rruppenge




