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1 Indledning

Denne overordnede tilstandsrapport beskriver kort den
byggetekniske stand af ejendommen AB Matthausgade 34-
36 beliggende 1666 Kgbenhavn V.

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

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

Bilag til n@rvarende rapport er et udkast til en vedligehol-
delsesplan over de foresldede arbejder i de kommende ar.

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




A4 2 Kort beskrivelse af ejiendommen

Ejendommen ligger pd Matthausgade 34-36 i Kgbenhavns
Kommune.

Ejendommen er ifglge BBR-ejermeddelelse af den 2. Mar
2020 bygget i 1905 og bestdr af 2 opgange med hver 5 eta-
ger samt kalder og loft. | ejendommen er derialt 17 bebo-
elseslejligheder og o m? erhvervslokaler/ butikker.

Alle lejligheder har eget kgkken. | nr.36 har flere lejligheder
kun adgang til wc pd kekkentrappen og der er et baderum i
kzlderen.

Kzlderen bruges til pulterrum for beboerne, cykelrum. Pa
loftet er der pulterrum og t@rreloft.

Taget er et ksbenhavnertag, med tagpap pd den flade del
og skifer pd den skrd tagflade mod gade og gard.

Facaderne er udfgrti murvaerk. Vinduerne mod gaden er
nye koblede vinduer. Mod gdrden er det ®ldre travinduer
med termoglas.

Der erindlagt fijernvarme i ejendommen som producerer
varme til lejlighedernes radiatoranlag og til varmt brugs-
vand. Varmecentralen deles med naboejendommen og er
placeretideres kalder

Kgkkenfaldstammer og vandrgr i eiendommen er nye stdl-
rgr. Toiletfaldstammer er i &ldre stgbejern.

Kort beskrivelse af ejendommen Ejendommen er del af det falles gardanlag for karreen.
Dato: 17. april 2020
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3 Overordnet konklusion

Ejendommen eri god stand, ndr der fokuseres pd de pri-
mare bygningsdele, som er de barende fundamenter,
ydervegge, hovedskillerum, etageadskillelser, trapper m.v.

For de sekundare bygningsdele er standen generelt god,
men nogle undtagelser.

Tagbeklazdningen er udskiftet til nyt inden for de sidste 15-
20 dr og er generelt god stand.

Fundamenter og kaelderydervagge er i middelgod stand.
Facaderne mod bdde gade og gdrd eri god stand.

Vinduerne mod gaden er nye i god stand. Mod gdrden er
vinduerne ®ldre med almindelig slitage og skal enten vedli-
geholdes indenfor en kortere drrekke eller udskiftes til nye
vinduer.

Overfladerne pd hovedtrapperne erigod stand - pad kgk-
kentrapperne er overfladerne i rimelig stand, i forhold til
hvad trappen bruges til.

De tekniske installationer fungerer umiddelbart i hverda-
gen.Vandrgr og kokkenfaldstammer er god stand. Toilet-

faldstammer er dog nedslidte, og giver ikke god sikkerhed
mod utzetheder.

Varmeanlagget er zldre, og bgr eftergds sammen med na-
bobygningen.
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4 Ejendomsoplysninger

4.1 Myndighedsoplysninger

BBR-ejermeddelelse af d. 02. Mar 2020

Opfegrelsestidspunkt
Ejendomsnummer

Matrikelnummer

1905
373657

1363 Udenbys Vester Kvt.

Bebygget areal 227 m?
Samlet bygningsareal 1122 m?
Samlet boligareal 1122 m?
Beboelseslejligheder 17 stk.
Samlet erhvervsareal om?
Oplysninger fra Kulturarvsstyrelsen:

Bevaringsvardi ) 2 - hgj

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

4.2 Forsikring
Vi har ikke gennemgdet ejendommens forsikringspolice.

Rapportens anbefalinger er baseret pd at der ikke er be-
grensninger i dekningen af svampe- og insektskader.
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4.3 Energimarke
Ifglge energimarke fra 2019, er ejendommens nggletal fglgende:

Varmeforbrug, MWh * 119
Anvendt enhedspris 662
Udgiftinkl. moms 78.778
Varmeanl®ggets andel af det samlede varmetab 63%
Samlet varmetab inkl. solindfald og gratis varme, MWh 189

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

Varmetilfgrsel

Solindfald
13%

Varmeanlaeg
63%

Gratis varme
24%

Varmetab fordelt pa bygningsdele **

ag
Udsugning

—

Anden ventilation
Ydervaegge
Vinduer

Varmt brugsvand

Gulv/fundament

kr.inkl.
moms

12.504
21.258
10.004
37.513
17.506

7.503
17.506

**Baseret pd statistik fra Statens Byggeforskningsinstitut (SBI)
for alle ejendomme opfort far 1931. Jeres ejendom kan have en
anden fordeling.

Varmetab




A4 arkitekter 5 Vurdering af bygningsdelenes stand

og ingenigrer

De vigtigste af bygningsdelene er kort beskrevet. Faca-
derne er registreret fra terr@n og fravinduer. Taget er regi-
streret fra tilgengelige tagvinduer og fra loftsrummet.

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

5.1 Tagvaerk

Taget er et kombineret mansard- og kgbenhavnertag, med
skrd tagflader mod gade og gard. Mansardtaget er kende-
tegnet ved at den nederste del af taget har en stejl vinkel.
Kgbenhavnertaget har skrd tagflader mod gade og gdrd, og
et nesten fladt tag midtpad.

De skrd tagflader er bekladt med eternitskifer, mens den
flade del af taget er bekladt med pap.

Vi har ikke haft adgang til at besigtige det flade tag.

Vi kender ikke alderen pa taget men det vurderes at vaere ca.

15-20 dr gammelt.

Aldre eternitskifer er ikke et serligt holdbart materiale, og
ofte ses en levetid pd omkring 30 ar. Selve skifrene er umid-
delbarti god stand, uden vasentlig nedbrydning af mos og
alger.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 8/53
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Der er ikke lavet huller i konstruktionsdele, installationer,
overfladebeklzdninger etc. Tilstandsrapporten indeholder
ikke en vurdering af lovligheden af udfgrte konstruktioner
ogindretninger.

Alle priser er angivet som handvarkerudgifter ekskl. moms
i dr 2020.

Tag

Mansardtag mod ga-
den
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Taget er udfgrt uden undertag, og eternitskifrene er derfor
lagtikit. Kitten har en tendens til at tgrre ud med tiden, og
der kan derfor lokalt opstd utaetheder. Desuden er reparati-
oner svaere, fordi den harde kit limer skifrene hardt sam-
men.

Der hvor taget gennembrydes af ventilationskanaler og tag-

vinduer og hvor taget mgder en mur, er samlingerne taetnet
med zink og blyinddakninger. Disse inddakninger er kriti-
ske for tetheden af taget.

Hvis samlinger lgsner sig i vejr og vind eller er udfgrt for-
kert, er de ofte drsag til at vand kan traenge ned til tagkon-
struktionen. Det kan danne fugtskader, som kan lede til rad
ogsvamp.

Pa kvisttage og andre zinkflader er alle samlinger loddede.
Det betyder at de ikke kan optage bevagelseri zinken i for-
bindelse med temperatursvingninger, hvilket er problem
nar fladerne er sd store som tilfeldet er, szrligt pa karnap-
tagene. Bevagelserne vil hive og fld i lodningerne som til
sidst ma give efter.

Ved fremtidige udskiftninger bgr der udfgres samlinger
i "stdende false" som tillader bevaegelser.

Eternitskifer lagt i kit

Eternitskifer udven-
digt

Zinkflade med lod-
det samlinger

¥



A4 arkitekter | overgangen fra tagfladen til brandkammene, er der skaret Brandkam uden ska-
0g Ingenigrer en rende i murvarket som skifrene er fgrt ind i. Herefter er der

der lukket med mgrtel. Denne konstruktion medfgrer at

mgrtlen opfugtes og nedbrydes. Desuden bevager tagbe-
legningen sig, fordi den ligger pd traelaegter som er flek-

sible. Mgrtlen er ufleksibel, og revneri overgangen.

Hvis overgangen var udfgrt med indskud og lgskant, som
lzegges ind imellem tagbelagningen og fgres op pa muren,
ville dette problem ikke opsta.

Denne lgsning kraever dog et stort indgreb i taget, da tagbe-

lzgningen skal fjernes. Eksempel pa over-

gang med indskud og
lpskant

Det kan overvejes enten blot at reparere skaderne og bibe- Kilde: SBi

holde den nuvarende konstruktion.

Brandkamme er generelti god stand. Der ses dog nogen af-
skalning pd den gstvendte brandkam.

Der ses nogen afskalning og revner pa den gstvendte skor-
sten. | kelderen ses ogsa nedfalden puds og murbrokker,
som tyder pa at skorstenen er under nedbrydning.
Brandkam og skor-

sten med skader pa
puds og murverk

M Vianbefaler at brandkam og skorsten eftergds og repa-
reres indenfor en kort drrekke. Udgiften er lille i for-
hold til de konsekvenser der kan vare ved ikke at gore
noget.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
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Tagvindue i galvani-
Tagrender og nedlgbsror eri zink. De ser generelt ud til at seret stal

veareigod stand.

Tagvinduerne er udfgrt i galvaniseret stdl og fremstdr i god
stand.

Taget er genereltigod stand

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - TAGVARK
| kan overveje at opsatte solceller pa taget.

Eksempel pd

Solcellestrammen har kun gkonomisk vardi, hvis | bruger
solcelleanleg

stremmen mens den produceres. Det skyldes at oversky-
dende strgm salges til elselskabet til en lav pris, som | taber

penge pa.

Solceller giver derfor mest mening, hvis | har et vist basisfor-
brug af el i dagtimerne. Det kan vare et vaskeri, hvor maski-
nerne kgrer nesten hele tiden hele dagen. Vi hjzlper jer
gerne med at undersgge dette nermere.

Priser - tagvaerk DKK ekskl. moms

Afsat til eftergang og reparation af gstvendte skorsten og brandkam mod gaden, inkl. lift-
leje 40.000

Etablering af indskud med Igskanter pa brandkamme og skorsten, krzver stillads 50.000




A4 arkitekter 5.2 Kalder og fundering Kelder
0g Ingenigrer Der er kaelder under hele ejendommen. Ydervagge og skille-
vagge er udfort i murvark.

Der ses tegn pd opstigende og indtrengende fugt, i form af
afskalninger og misfarvninger pd vaeggene, men ikke i alar-
merende omfang.

Der er udfgrt ventilationshuller i kzlderen til udluftning
mod gade og gard. Fugten er ikke i vaesentlig grad fordrsa-
get af mangel pa ventilation. Kelderen virker fornuftigt ven-
tileret.

Ydervaegge

Vi har ikke haft adgang til tegningsarkiv der kan vise om der
erudfgrt draen eller fugtsikring mod hverken gade eller
gard.

Kaldergulvet er stgbt i beton, formentlig direkte pd jorden.
Dette var den almindelige metode dengang jeres bygning
blev opfart.

Gulvkonstruktionen betyder at der kan transporteres fugt
frajorden op til kzelderen. Ved en fornuftig ventilation vil
fugteq blive vgntlleret ud af kelderen, men ting pd gulvet Kalderguly
kan blive fugtige.

Der erikke en egentlig forbindelse fra gulvet til det bze-
rende murvark, og fugten vil derfor normalt ikke vere et
problem for resten af bygningen.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 12/53
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A4 arkitekter Vi har foretaget stikprevemadlinger af fugtigheden i treevark

: HEEN /
og Ingenigrer med en s&kaldt indstiksmaler.

T T 1 1
Fare forsvampeangreb

20

Den sammenhang der er mellem fugtigheden i treet og luf-
tens fugtighed kan ses pa figuren til hgjre.

>
10 ‘/

Ved en trefugtighed pa over 20 % vil der vare risiko for, at
der kommer rddskaderog svampeskader.

e

Konstant Lejlighedsvis
opvarmetklima opvarmetklima

[ ]

o 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Relativ luftfugtighed, procent

Rddskaderer ikke forsikringsdakket. Radskader udvikler sig
langsomt, og betragtes af forsikringsselskaberne som forar-
saget af manglende vedligeholdelse.

Traefugtighed (ligevaegtsfugtighed) procent

Svampeskaderer normalt dekket af bygningsforsikringen,
men der kan vare s@rlige anmarkningeri forsikringen (se
afs. 4.2) som begranser dekningen. Svampeskader udvikler
sig hurtigt. Udbedring af en svampeskade griber ofte om sig,
sd den bade koster mange penge og er generende for bebo-
erne.

. Fugtmdling 12%

Vi har foretaget en maling pa traevaerk, som ikke er i kontakt
med kalderydervaeggene. Mdlingen viser en fugtighed pa
12%. Det er et lavt fugtniveau, hvilket indikerer at kelderen
har en fornuftig ventilation.

& Fugtmdling 10%
Fugtmaling af traeveerk i kontakt med kalderydervaeggen vi- :
ser 10%, ligeledes et lavt fugtniveau som tyder pd at der
ikke er problemer med opstigende fugt i ydervaeggene.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 13/53
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Der er adgang til kelderen via kgkkentrapperne. Kgkken-
trappernes nederste del er udfgrt i beton.

Dette er en fornuftig foranstaltning, som formindsker den
mangde fugt, som kan traekke op i trappekonstruktionen.

Der er generelt udfgrt en del reparationeri de baerende
bjelker i etageadskillelsen op til stuen.

Disse skader opstar nasten altid som fglge af fugt fra mur-
vaerket. | forbindelse med udbedringen, er det normalt at fo-
retage en vis sikring mod denne opfugtning.

Dette ggres eksempelvis ved at legge de nye bjalker ud pa
et lag pap, i stedet for at give dem direkte kontakt med mur-
varket.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - KALDER OG FUNDERING
Viharingen forslag til energi- eller ressourcebesparende til-
tag for kaelderen.

| Kaldertrappe



A4 arkitekter 5.3 Facader/ sokkel
0g Ingenigrer Facaderne kan se ud som en flade, men fungerer reelt som
en rekke sgjler (murpiller) gdende fra fundament til tag, for-

bundet af det murvark som ligger over og under vinduerne
(overliggere og brystninger).

Sgjlerne bevaeger sig nogle gange forskelligt ndr der er tem-
peraturskift, rystelser eller sma &ndringer ved fundamen-
tet. Det er derfor forventeligt og normalt at der Igbende op-
star sma satningsrevner.

Ejendommen er byggeti en stil, der kaldes historicisme,
man normalt siger var udbredt i 1850-1900. Denne stilperi-
ode er kendt for at sammenblande forskellige historiske stil-
arter. Bygningerne er ofte meget dekorerede med datidens
nye materialer som cement, stgbejern og stuk.

Underfacade med re-
== fendpuds

Gadefacaden er opdelti2dele. Underfacaden er pudset
med refendpuds og malet, mens den gvre del glatpudset og
malet.

Der er et gesimsbdand med blomsterfrise, udfgrt i cement,
der opdeler de to facadedele.

Frise med blomster-

@verst afsluttes facaden med en taggesims trukket i puds. motiv i gesimsband

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 15/53
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Der er &ldre altaner udfgrt i beton mod gaden. De er ifglge
arkivmateriale udskiftet til nye prefabrikerede betonalta-
neri1998.

Det erikke muligt at vurdere betonens tilstand for at kunne
vurdere altanernes holdbarhed pa lang sigt. Det kraver un-
derspgelse af en specialist. Der er dog ikke nogen umiddel-
bare tegn pa nedbrydning af betonen eller tering af baere-
jern. Forventningen til beton udfgrti 1998 er at den holder
mange artier endnu.

Mod garden er facaden opdelt i to dele, hvor underfacaden
er pudset og malet og stariblank murigule teglsten oven-
over.

Salbankene er stgbt i beton.

Mod garden ses flere steder en kraftig udvaskning af over-
fladen, sa den ikke l&ngere er sa afvisende overfor vand og
mosvakst. Det giver yderligere nedbrydning ved frostska-
der.

Det anbefales at reparere og tyndpudse alle salbanke mod
gdrden. Det vil ggre dem pane, og de kan effektivt afvise
vand. Hvis arbejdet udfgres samtidig med udskiftning af
vinduer, kan overfladebehandlingen fgres ind under vin-
duet, inden der fuges mellem vindue og sdlbank.

Mod gaden er overfladen generelt glat og i god stand.

pppnynnk

B

Altaner i beton

Gdardfacaden

flade

70000

Salbe&nk mod gdrden
med udvasket over-

G ////////
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Mindre kosmetiske
skader ved dgre

A4 ark_itekter Ved dgrene mod gade ses der enkelte mindre skader pa hjgr-
0g Ingenigrer nerne. Det har kun kosmetisk betydning i dette omfang.
Den fri gavl eri 2014 efterisoleret udvendigt med ca. 150 mm
isolering. Den er afsluttet med puds.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - FACADER/SOKKEL
Facaden udggr en stor overflade, og star for en stor del af
bygningens samlede varmetab. Det er derfor en naturlig
overvejelse om man kan efterisolere facaden og fa lavere
energiforbrug og bedre komforti boligerne.

Den bedste méde at efterisolere en facade er ved udvendig Efterisolering pd gavl

isolering afsluttet med for eksempel puds. Det vil dog foran-
dre bygningens udseende vasentligt, og bade | og kommu-
nen skal vaere indforstaet med dette. Pa grund af den velud-
forte gadefacade anbefaler vi ikke at efterisolere den.

Ndr man overvejer at udfgre udvendigisolering, kan det
blandt andet ske i forbindelse med en eventuel beslutning
om udskiftning af vinduer. Sa kan vinduerne flyttes ud i ni-
veau med den nye facadelinje, og der opnas en pan Igsning
uden kuldebroer.

Med de nuvarende energipriser kan efterisolering ikke i sig

selv betale sig. Dette skyldes bade at energipriserne er lave,

men ogsd at facaderne erisd god stand, at der ikke er nogen
vasentlig udgift til istandsattelse af facaden som kan mod-
regnes lige nu.

' \ Eksempel pd
Y isolering
&

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 17/53



Princip for udvendig
~.____ Isolering

1

A4 arkitekter Der er en rkke fordele ved isoleringen:
og ingenigrer

» Varmefordelingenilejligheden bliver bedre, da vaeggene
ikke lzngere er kolde om vinteren.

« Varmeanlaggets afkgling bliver bedre, fordi radiatorerne
nu er overdimensioneret i forhold til behovet.

» Facaden er helt nyistandsat, og vil derfor have farre ud-
gifter til vedligeholdelse i de kommende mange ar, i for-
hold til den nuvaerende facade.

» Isoleringen kan vare en investering som imgdegar effek-
ten af eventuelle fremtidige stigninger i energipriser - el-

ler offentlige krav om reduktion af energiforbrug. Eksempel pa ferdig
overflade
Ifglge SBI's standardfordeling af varmetab (se afs. 4.3), er
varmetabet lidt over 37.000 drligt gennem facaderne, heraf
udggr gardfacaden ca. 50%. Efterisolering reducerer typisk
varmetabet med 80 %, hvilket svarer til en besparelse over
de naste 30 dr pa ca. kr. 440.000 inkl. moms.
Det erifglge bade Statens Byggeforskningsinstitut (SBI) og
Byggeteknisk Erfaringsformidling (BYG-ERFA) muligt at ud-
fore indvendig isolering med 50-100 mm isolering, men det
krever en omhyggelig udfgrelse efter gzldende forskrifter. Eksempel pé skade
. . . efterindvendig isole-
Det opstdr meget ofte problemer med skimmelsvamp, nar ring
derisoleres indvendigt. Der stilles store krav til bygningens Billedet er ikke fra je-
stand og beboernes adfard for at undga det. Vi mener gene- res bygning

relt ikke at fordelene er store nok i forhold til den risiko som
fglger med, sd vi kan ikke anbefale det.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 18/53
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Priser - facader/sokkel

DKK ekskl. moms

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

Gdrd - Reparation og tyndpudsning af betonsdlbanke i forbindelse med vinduesudskift-

ning
Gdrd - Afsat til eftergang af facaden ifm. opstilling af stillads
Gard - Udvendigisolering af facaden i forbindelse med udskiftning af vinduer

Gard - Ansldet besparelse over 30 ar ved udvendig isolering

40.000

20.000

40.000

525.000

-350.000
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Overkarm

Ramme

Kitfals

Tvaerpost
Hjgrnebdnds-
hangsel

Lodpost
Sprosse
Sidekarm

Hjernebdnd

Bundkarm
En del af de fagudtryk, som bruges
om vinduer

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 20/53
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5.4 Vinduer

Vinduerne er udfgrt, som "dannebrogsvinduer". Det vil sige,
atvinduets karmpartier er opdelt lodret og vandret og for-

synet med oplukkelige rammer i bade de nederste og gver-

ste felter.

Mod gaden ervinduerne trvinduer med koblet ramme. Det
vil sige at der 2 vinduesrammer der er koblet sammen og de
dbnes som en ramme. Den yderste ramme har et lag glas og
kitfalse, som de oprindelige vinduer har haft. Den inderste
ramme har 2 lag energiglas. Den stillestdende luft mellem
glassene er med til at varmeisolere vinduet. Vinduerne er
blevet skiftet i 2014.

Det anbefales normalt at male vinduerne 8-10 ar efter, at de
er monteret, og derefter ca. hvert 6.-8. ar.

M Vianbefaler at de koblede vinduer mod gaden vedlige-
holdelse med maling om 2-4 ar.

Mod gdrden er vinduerne &ldre vindueselementer udfgrt i
tr med termoglas og bundglaslister i aluminium. Vindu-
erne er udskiftetidr 1998 og er derfor ca. 22 ar gamle

Med nyere traevinduer er det vigtigt at vaere pa forkant med
malerbehandlingen, sd nedbrydning af trevark undgas. Det
som fgrst tager skade, er sideglaslisterne, herefter bund-
rammestykket. Det er iszri tapsamlingen mellem bundram-
mestykket og sideramme-stykket, som har en tendens til at
Igsnesig.

Vinduerne mod garden er senest malet i 2014.

o

Vinduer mod gaden

Vinduer mod gaden

Vinduer mod garden

%



Termoglas med kold

A4 arkjtekter Glassene er zldre termoglas med kold kant. Det betyder at
0g Ingenigrer deisolerer darligt langs kanten og der nemt opstar kondens kant

pdindersiden af glasset. Det kan lede til lokal vaekst af skim-
melsvamp og til rad i treet.

Termoglas begynder at punktere efter ca. 20-25 ar, og alle
vinduerne ma forventes at vare punkteret efter 35 ar.

Der kan derfor ogsa forventes en stor Igbende udgifti de
kommende ar pa at udskifte termoglas.

Vinduerne er udfgrt med blgde fuger, som angives at have
en levetid pa ca. 15 ar. | praksis kan de holde I&ngere. Jeres
fuger er lige sa gamle som vinduerne.

Fuger pa vinduer
mod gade

Hvis | gnske at beholde gardvinduerne i ejendommen i lzn-
gere tid, bgr der indenfor 2-4 ar foretages en istandsattelse
af vinduerne, herunder:

» Udskiftning af fuger mellem karm og murvark,

» Afhgvling af rammer sd de gdr let og sa der er plads til
mere maling,

» Eftergangogevt. udskiftning af defekte tatningslister,

Fuger pd vindue mod

» Testning og udskiftning af punkterede termoglas, gard

» Udskiftning af defekte traedele, iszr sideglaslister,

» Udvendig afslibning og maling af alle vinduer.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 21/53
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A4 arkitekter Det kan overvejes om ejendommen pa lzngere sigt er bedst Koblet vindue set in-
0g Ingenigrer tjent med at udskifte gardvinduerne. Da garden er svart til- defra

gengelig for udstyr som stillads og lift kan det vaere en for-
del at vinduerne ikke kraever tilbagevendende malervedlige-
holdelse. Her vil vinduer med en udvendig beklzdning af

aluminium (trae/alu) veere et godt valg.

Fordelene ved at fa nye vinduer er:

» Kvaliteten af vinduer er forbedret vasentligt mht. pro-
duktionsdetaljer, trkvalitet, certificering etc,,

» Udgiften til udskiftning af alle termoglassene i de kom-

mende ar er sparet, Koblede vinduer

» Vinduerne sparervarme og giver langt mindre oplevelse
af traek,

» Vinduerne harvarme kanter, og dermed mindre kondens-
dannelse pa indersiden af vinduerne,

« Vinduerne kan udfgres med en bedre lyddempning,

» Alle tztningslister vil vaere helt nye.

Fordelen ved at udskifte vinduerne til koblede vinduer, som

I har mod gaden, vil szrligt vere: )
Tree/alu vindue

» Vinduernes udseende vil blive bragt tilbage til de oprin-
delige trevinduer med kitfals. Vinduerne ser "rigtige" ud,

« Vinduerne kan udfgres med mgrtelfuger, som holder l&n-
gere end blgde fuger, som bruges til tre/alu vinduer,

» Termoglasset sidder beskyttet bag yderrammen, og hol-
der derfor cirka dobbelt sa lznge.

vurdering af bygningsdelenes stand Fordelene ved at udskifte vinduerne til tre/alu vinduer vil

Dato: 17. april 2020 serligt vaere:
Side 22/53
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Koblet vindue - snit

rki r
A4 ggkiﬁ%léﬁarer » Vinduerne skal ikke vedligeholdes med maling hvert 8-10

ar som traevinduerne skal. Dermed er der heller ikke ud-
gifter til stillads i garden.

Traevinduer med termoglas haringen af de sarlige fordele
som koblede vinduer eller trae/alu vinduer har, derfor har vi
set bort fra dem. Koblede vinduer med vedligeholdelsesfri
bekladning findes ikke pa markedet.

Hvis der traeffes beslutning om at udskifte vinduerne, kan
selve udskiftningen vente til vinduerne betjeningsmassigt
eller udseendemassigt bliver for ringe, eller omfanget af
punkterede vinduer bliver for stort.

Tree/alu vindue - snit

Udskiftning af vinduer vil normalt kraeve bygningsmyndig-
hedernes godkendelse. Begge typer er arkitektonisk et
skridt fremad, og formentlig har kommunen ikke hjemmel
til at forhindre udskiftning til tre/alu vinduer.

Der kan vare stor forskel pd ejerudgifterne ved forskellige
typer af vinduer. Nedenfor har vi opstillet ejerudgifter over
30 ar ved forskellige typer af vinduer.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 23/53
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EJERUDGIFT OVER 30 AR, FOR 1 DANNEBROGSVINDUE

Nuvaerende Kobletvindue

Trae-/alu vindue, Tra-/aluvindue,

Alle udgifter er inkl. moms trevinduer med termoglas 2 lag glas 3 lagglas
Varmeudgift 10.282 4.455 5.826 5.141
Udskiftning af termoglas 6.000 3.000 6.000 7.000
Udskiftning af blgde fuger 2.000 2.000 2.000
Snedker- og malervedligeholdelse 7.500 7.500 2.500 2.500
Stillads/lift 6.000 6.000 4.000 4.000
laltinkl. moms 31.782 20.955 20.326 20.641
Beregningsforudsatninger:

Anvendt U-verdi, W/m?K 3,0 1,3 1,7 1,5
Antal graddage pr. ar 2906 2906 2906 2906
Fjernvarmeudgift pr. MWh - kr. 700 700 700 700
Vinduesbredde - m 1,3 1,3 1,3 1,3
Vindueshgjde - m 1,8 1,8 1,8 1,8
Levetid termoglas - ar 30 60 30 30
Udskiftning 2 store og 2 smd termoglas - kr 6000 6000 6000 7000
Vedligeholdelsesinterval - dr 10 10 30 30
Snedker og maler ekskl. stillads/lift - kr. 2500 2500 2500 2500
Vedligeholdelsesinterval for blgde fuger - ar 15 0 15 15
Udskiftning af blgde fuger ekskl. stillads/lift - kr 1000 0 1000 1000
Udgift til stillads/lift pr. vindue - kr. 2000 2000 2000 2000

o
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VINDUER

Man har tidligere malt vinduers isoleringsevne ved kun at se

pd hvor godt ruden isolerede, midt pd glasset. Det har man

sd angivet med det der hedder U-vardi. Den vardi fortzller
hvor meget varme der strémmer ud gennem en kvadratme-
ter.Jo hgjere U-vardi jo hgjere varmetab og dermed energi-
forbrug.

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

2010 og frem Energimarke A, B og C - se nedenfor.
2005-2010 1,50
1995-2005 1,80
1961-1995 2,90

Da kravene kun skulle overholdes midt pa glasset, hvor glas-

setisolerer bedst, tog det ikke hgjde for store kuldebroer
langs kanterne. Det skyldes at afstandsstykket mellem glas-
set er udfgrtialuminium eller stal, sa herisolerer vinduet
meget darligere.

Center for bygningsbevaring har sammen med DTU foreta-
get undersggelser som viser en samlet U-vaerdi pd 2,5 til 3,0,
forvinduer fra samme periode som jeres.

Ved sammenligning mellem de nuvarende og nye vinduer
er det derfor antaget, at det nuvarende vindues U-vaerdi i
gennemsnit er 3,0.

| dag er der krav om maling af varmetab og-bidrag, som gen-

nemsnit for hele vinduet. Det har faet vinduesproducen-
terne til at optimere hele vindueskonstruktionen for at leve
op til kravene.

Energimarket er baseret pa hvor meget varme vinduet luk-
kerind og udilgbet af et ar. | praksis kraever energimarke A
atderer3lagglas,iforholdtil 2lag glasienergimarke B.

wac  P3 termofotoet kan
man se, hvor kolde
kanterne pa et &ldre
termoglas er.

Princip for beregning
af energitilskud

Eref =
Soltilskud +
varmetab

- - .

Energimarke Energimarke

Eret2-17 KWHh/mapr.ar  Eref20 KWh/m2pr. s
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Ved at beregne energitilskuddet for jeres nuvarende vin-
duer med 2 lag termoglas og sammenholde med moderne
vinduer, deres orienteringi forhold til solen, og de nuvz-
rende energipriser, kan | forvente en besparelse pa kr.
500.000 inkl. moms over 30 ar ved udskiftning til energi-
marke A.

Der kan udfgres beregninger efter andre metoder, og ofte
beregnes en langt hgjere besparelse. | sidste ende er bespa-

relsen individuel for hver beboer, og afhazngig af mange fak-

torer.

Priser - vinduer

DKK ekskl. moms

Gard - Udskiftning af ansldet 10 % af termoglas

Gard - Udskiftning af anslaet 10 % af tetningslisterne
Gard - Udskiftning af fuger mellem karm og murvaerk
Gard - Afsat til snedkerreparationer

Gard - Udvendig maling af alle vinduer

Gard - Udskiftning af alle vinduer ekskl. keldervinduer til koblede vinduer med termoglas

indvendigt

Gdrd - Udskiftning af alle vinduer ekskl. keldervinduer til tre/alu vinduer

Gard - Ansldet varmebesparelse over 30 ar ved udskiftning af vinduer til Energimarke A

Gade - Udvendig maling af alle vinduer

25.000
10.000
40.000
25.000

90.000

750.000
600.000
-400.000

65.000
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5.5 Udvendige dgre
Ejendommens udvendige dgre er tredgre i varierende stand
ogalder. Dgrene eririmelig stand mht. trevaerk.

' Hovedtrappedgr

I
b 1 - i

e
Y

Dgrene er udsat for megen trafik, og far derfor Igbende ska-
der og knubs, som klares som en del af den Igbende vedlige-
holdelse.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - UDVENDIGE D@RE
Vi harikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for de udvendige dgre.
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5.6 Trapper
Bygningen har 2 hovedtrapper og 2 kgkkentrapper. Hoved-
trappen gar fra gaden til lejlighederne.

Davi besigtigede ejendommen, var der istandsttelse i
gang af hovedtrapperne.

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

Trappetrin og reposer er belagt med linoleum, som ved be-
sigtigelsen fremstod udtjent, men som vi forstar udskiftes i
forbindelse med istandsattelsen.

Indgangsreposerne er belagt med klinker.

Dgrene til lejlighederne er de oprindelige traedgre. Dgrene
er forsynet med taetningslisteritre, og vurderes umiddel-
bart at overholde de krav som gzlder for 2ldre beboelses-
ejendomme m.h.t. cirkulzre om brandsikring.

Her taler man om "tatsluttende dgre". Dem betragter man
normalt til at have en gennembrandingstid pa 10 minutter.
Dgrene kan efter nutidig standard dog ikke betragtes som
brandmassigt effektive.

Dgrene har de oprindelige lasekasser, som fastholder dg-
reneiet punkt. Dgrene er derfor ikke helt rette, og det ses
flere steder at dgrene ikke slutter tat til karmen.

Hovedtrappe

Indgangsrepos

Lejlighedsdar



Eksempel pd brand-

A4 arkitekter Det kan overvejes at udskifte dgrene til lejlighederne. De
og ingenigrer nye dgre kan udfgres, sa de passer til ejendommen, uden at og lyddgre
vaere mage til de oprindelige, eller kan mod en merpris udfg-
res sd de er n@sten identisk med de eksisterende.

De nye dgre vil vere udfgrt uden brevsprakke, da der er fal-
les postkasseanlaeg i opgangen. Dgrene vil have 3-punkt-
lukke som sikrer at dgrene slutter taet. Udskiftning til nye
dgre giver en del fordele:

» Bedresikring ved brand.
« Bedrelyddempning.

y pning Kokkentrappe
» Bedrevarmeisolering.

» Bedresikring mod indbrud.

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

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

Med tiden er trinfladerne derfor blevet slidt hule, ligesom
forkanterne erslidt runde. Trinnene kan fortsat lakeres, hvis
formen pd trinnene kan accepteres.

Trin pd kgkkentrappe

Hvis der gnskes nogle mere rette trinflader, sd er den mest
holdbare lgsning at rette trappetrinnene op og derefter ud-
lzegge linoleum pa alle tredeflader.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 29/53
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Dgrene til lejlighederne er de oprindelige dgre med de ulem-

per, som er navnt for hovedtrappedgrene. Dgrene kan her
udskiftes til nye fyldningsdgre i et udseende, som passer til
ejendommens alder.

Elevatorer eridag et krav pa nye bygninger, og det kan tan-

kes at beboerne pd et tidspunkt gnsker at opgradere ejen-
dommen til nutidig standard pd dette punkt.

Der erikke tale om et arbejde som er vigtigt for bygningens
sundhed - men et arbejde som kan indtankes pa lidt l&n-
gere sigt hvis det giver mening for beboerne.

Udgiften til etablering af en elevator i kekkentrapperum
inkl. brandsikring af hovedtrappe og gvrige fglgearbejder
for opndelse af myndighedsgodkendelse ligger pa omkring
kr. 1,2 mio. eks. moms.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - TRAPPER

Viharingen forslag til energi- eller ressourcebesparende til-

tag for trapperne.

Priser - trapper

Elevator

Lejlighedsdar

Eksempel pd
elevatori kgkken-
trapperummet

DKK ekskl. moms

Udskiftning af 17 hovedtrappedagre til nye standard brand- og lyddgre med fyldninger, i

udseende som passer bedst muligt til egendommen

Letslibning, indfarvning og lakering af 2 kgkkentrapper

Udskiftning af 17 kekkentrappedagre til nye standard brand- og lyddgre med fyldninger, i

udseende som passer bedst muligt til egendommen

275.000

25.000

275.000




Dgr til gennemgang

A4 arkitekter 5.7 Porte/gennemgang
og Ingenigrer Der er gennemgang fra gaden til garden gennem kalderen i mod gade

bygningens vestlige ende.

Der er ikke udfgrt efterisolering af loftet mod boligen oven-
over.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - PORTE/GENNEMGANGE
Der eri Energimarket foresldet en efterisolering af loftet i
gennemgangen med ops®tning af 100 mm isoleringsplader.

Da der er tale om et uopvarmet, men aflukket rum, vil en ef-
terisolering have en meget lang tilbagebetalingstid. V-
sentligt lengere end f.eks. udvendig isolering af facaderne.

Dgr til gennemgang
mod gard

Det vil give en forbedring af indeklimaet i stuelejligheden
og kan vare en rimelig foranstaltning pa grund af sin lave

udgift.

Priser - porte/gennemgange DKK ekskl. moms
Isolering af loft i gennem ved opsatning af 100 mm isoleringsplader, pris ifglge Energi-

marke 8.000
Besparelse over 30 driht. Energimarke ved efterisolering mod loft -9.000

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 31/53



A4 arkitekter 5.8 Etageadskillelser Sk Princip for etagead-
og ingenigrer Etageadskillelserne i bygninger fra denne periode er nor- Uhsokeret hulrum skillelse i tre

malt udfort med 20 x 20 cm trabjalker, som ligger fra yder- || tzmeen _

vaggen mod gaden til ydervaggen mod gdrden med knap 1 g :
meters afstand. i LL’

Midt pa bjalkerne er der et lag braedder, hvor der oprinde-
ligt er udlagt ler (indskudsler), som med tiden tgrrer og min-
der mere om sand. Formdlet med indskudsler er at forsinke
enbrandiat spredesig.

Etageadskillelserne mellem lejlighederne har braedder pa
oversiden. Pd undersiden er der forskallingsbraedder med
rgrpuds.

Loft uden revner

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

Revnerne kan reduceres vaesentligt ved at opsatte filt.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - ETAGEADSKILLELSER
Det er muligt at reducere varmetabet mod loftet ved at ind-
blese isolering i etageadskillelsen, som vist pa skitsen til
hgjre.

WSS Ftageadskillelse i
kelder
=

Der er tale om en relativt billig made at isolere pa, og da lof-
tet bliver ret koldt om vinteren, er det en investering, som
typisk er tjent hjem pa mindre end 10 ar.

Den stgrste ulempe er, at loftsrummene skal ryddes i et ret
stort omfang - hvilket kan vare en lille udfordring for de en-
Vurdering af bygningsdelenes stand kelte beboere.
Dato: 17.april 2020
Side 32/53
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Isoleringen medfgrer at loftet bliver koldere. Dette kan &n-
dre pa fugtbalancen pa loftet, hvorfor det er vigtigt at ejen-
dommen holder gje med, om der er tegn gget fugtighed pa
loftet.

Mod kelderen er det besvarligt atisolere, da der skal szt-
tesisoleringsplader op i loftet. Her er der elinstallationer,
rgr og andet i vejen. Derfor er udgiften pr. kvadratmeter ret

hgj. Desuden bliver kalderen ikke sa kold som loftet om vin-

teren, fordi der kommer varme fra jorden.

Udgiften er hgjere og besparelsen lavere - men hvis bebo-
erneistuelejlighederne har problemer med fodkulde kan
detvaere enrimelig foranstaltning.

Energimarket anbefalerisolering mod kzlderen ved ind-
blesning, efter samme princip som mod loftet. Dette eren
del billigere og s®nker ikke loftshgjden. Hvis det er muligt
at udfgre, bgr det overvejes.

Isoleringen betyder, at der bliver koldere i kelderen om vin-

teren. Dette skal | vaere indforstdet med. Den lavere tempe-
raturi kalderen kan skubbe fugtbalancen mere end kon-
struktionerne kan klare, med fugtproblemer til fglge - ek-

sempelvis skimmelsvamp. | bgr derfor holde gje med kalde-

ren efter atisoleringen er udfgrt.

Gulvbelegning

Indrkudsler
runlaeining af salering b bjalielag
Lofrbaklasdrang

Xy W

Efterisolering af eta-
geadskillelse
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Priser - etageadskillelser DKK ekskl. moms
Efterisolering mod loft ved indblasning af mineraluld iht. Energimarke 47.000
Besparelse over 30 driht. Energimarke ved efterisolering mod loft -130.000

Efterisolering mod kalder ved indblasning af mineraluld og supplerende montering af
isoleringspladeriloftiht. Energimarke 65.000

Besparelse over 30 driht. Energimarke ved efterisolering mod kalder -100.000

Eksempel pd bade-

5.9 WC/BAD
veerelse

Ejendommens badevarelser er forskellige med hensyn til al-
der og udfgrelse. Badevarelser etableres eller renoveres
normalt som et individuelt arbejde af den enkelte beboer.

Der erikke i denne rapport taget stilling til den tekniske ud-
fgrelse eller lovligheden af de etablerede badevarelser.

Ansvaret for overfladernes beskaffenhed og tethed pdhvi-
ler normalt den enkelte lejlighed, men eventuelle skader fra
utette vaegge og gulve kan medfgre skader pd bygningen,
som man eventuelt ikke vil kunne fa dekket af beboeren,
dennes forsikring eller ejiendommens forsikring.

Eksempel pd WC pa
trappen

Boligforeningen bgr derfori et omfang interessere sig for,
at disse konstruktioner eri god stand.

Der opstdr erfaringsmaessigt af og til tvister vedrgrende re-
noverede badevarelseriforbindelse med kgb/salg af lejlig-
heder, hvorfor det ogsd eri den enkelte beboers interesse at
konstruktionerne eriorden.

o .



A4 arkitekter Vianbefaler, at ejendommen ggr beboerne opmarksomme . Eksempel pd bade-
og Ingenigrer p3, at de skal spge information om hvordan en tidssvarende veerelse
badevarelseskonstruktion opbygges, nar de renoverer de-
res baderum.

Dererinr.36 delt toilet pa kekkentrappen, som benyttes af
de fleste lejligheder. Med den meget begransede plads vil
derikke vaere mulighed for at inddrage toilettet i den tilstg-
dende lejlighed. Hvis der er beboere der gnsker eget toilet
og bad ma det derfor udfgres indvendigt i lejligheden, som
det ogsd sesiandre lejligheder i opgangen.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - WC/BAD ‘ \'\ Anvisning
Vi harikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for wc/badevarelser.

Eksempel pd

5.10 Kgkken
kakken

Alle lejligheder er forsynet med kgkken, som i mange lejlig-
heder er fornyet siden opfgrelsen.

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

Vurdering af bygningsdelenes stand ~ ENERGI-0G RESSOURCEBESPARELSER - KOKKEN
Dato: 17. april 2020 Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
Side 35/53 sparende tiltag for kekkenerne.




A4 arkjtekte.r 5.11Varmeanlag Varmecentral
0g Ingenigrer Ejendommen er tilsluttet et centralvarmeanlag som er pla-

ceretinaboejendommen. Centralvarmeanlagget er forsy-
net fra en vandbaseret fjernvarmecentral med varmeveks-
ler. Varmecentralen ligger i kelderen af naboejendommen.

Varmecentralen forsyner desuden ejendommen med varmt
brugsvand fra en &ldre varmtvandsbeholder. Beholderen er
ifolge maerkatet fra 1984, altsa 36 ar gammel. Den er dermed
en alder hvor den er udskiftningsmoden.

Levetiden for varmtvandsbeholdere afh@&nger meget af
hvor godt de bliver vedligeholdt. Vi kan ikke se udefra hvor-
dan tilstanden erindvendigt i beholderen. Derfor bgr ejen-
dommene fd vurderet restlevetiden af de teknikere service-
rer beholderen.

Varmtvandsbeholder

Reguleringen af fremlgbstemperaturen fra varmecentralen
til radiatorerne reguleres af et 2ldre anlag, med motorsty-
rede reguleringsventiler. Anlaegget foretager ikke malinger
af udetemperaturen, som det er kraevet af nyere installatio-
ner.Ved en &ndringer i den nuvarende installation vil det
vare et krav at der monteres sdkaldt vejrkompenserende
automatik.

Automatik

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 36/53
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A4 arkitekter
og ingenigrer

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 37/53

Cirkulationspumpen er en nyere energieffektiv model af
mearket Grundfos Magna.

M Vianbefaler at derisamarbejde med naboejendommen
foretages en grundig gennemgang af varmecentralen
for at finde mulige forbedringer og nedvendige vedlige-
holdelsesopgaver. Vi hjzlper gerne med det.

Der er afsparringsventiler i kelderen til varmestigstren-
gene, samt statiske strengreguleringsventiler, som hvis de
erindstillet korrekt sgrger for at fordele varmen ligeligt i
ejendommen.

Der ses defekte og terede ventiler som bgr skiftes.

En beboer har klaget over stgj fra stigstrengene i lejlighe-
den hvilket indikere at der er for hgj gennemstrgmning af
varmt vand gennem rgrene.

M Vianbefaler at ejendommens strengreguleringsventi-
lerne udskiftes til nye dynamiske strengregulerings-
ventiler.

Dynamiske ventiler tilpasser labende gennemstrgmningen
af varmeivarmesystemet. Det vil sikre at der er balance og
et konstant flow. Dermed kan der opnds en bedre effektivi-
tet og komfortilejlighederne og en bedre samlet driftsgko-
nomi for anlaegget.

Anlzgget er et ldre 2-strenget anlaeg med nedre fordeling.

| de besigtigede lejligheder har radiatorerne termostatven-
tiler.

7

. Cirkulationspumpe

Defekt strengregule-
ringsventil

Princip for 2-strenget
B 1 radiatoranleg med
nedre fordeling

pnnnnnnonbbbbhbononnnnnnnnonninh.nnoooo..
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Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 38/53

¥

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

Radiatorerne erilejlighederne placeret under vinduerne.
Dererien lejlighed udfgrt gulvvarme.

Gulvvarme har en markant hgjere gennemstrgmning end en
radiator, hvilket betyder at der fgres meget mere vand igen-
nem end den/de radiatorer man nedlagger. Det betyder
ogsd at gulvvarmeanlag vil tage en stor portion af den sam-
lede mangde vand i kredslgbet det indgdr i. Det vand vil ga
fraandre radiatorerianlagget, altsa over- eller underboer.

Et radiatoranlaeg erindreguleret sd alle radiatorer er i ba-
lance og varmen kommer korrekt rundt til at alle beboere.
Hvis man vil give plads til gulvvarmekredse i anlazgget, bgr
dervaere dynamisk strengregulering eller ny indregulering
og vil ogsa kraeve at man begranser gulvvarmekredsen, sa
denikke er for stor til anlegget.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VARMEANLAG

| forbindelse med en gennemgang af varmecentralen kan |
overveje at opgradere varmeautomatikken til en nutidig
styring med netadgang. Fordelene er:

» Enletforstdelig brugerflade, bade for jer selv og de tekni-

kere som skal servicere varmeanlagget.

» Enmereavanceret styring med tilhgrende bedre funk-
tion og pkonomi.

» Adgang fra computer eller mobilapp via internettet, for
nemmere overvagning ogjustering.

» Besparelser og hurtigere Igsninger ved problemer, fordi
teknikere ikke altid skal ud til jer.

/" ra covecnt 31¢ RaRTAL ’.50“\
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‘I arkitekter -
A og ingenigrer Priser - varmeanleg DKK ekskl. moms

Udskiftning af strengreguleringsventiler til nye dynamisk styrede ventiler 35.000

Montering af moderne varmeautomatik inkl. ventiler og malepunkter samt tilslutning til

mobildatanetvark 60.000
5.12 Aflgb Oprindelig stobe-
Ejendommen har faldstammer i kgkkenerne og faldstam- Q%GT:Ia/dStamme pd

mer i toiletterne.

Kgkkenfaldstammerne er udskiftet til nye stgbejernsfald-
stammer og rustfri stalrgr.

Pd toiletterne er faldstammerne de oprindelige stgbejerns-
faldstammer, som fremstdr i mindre god stand.

Her ses steder med taringer pa faldstammerne og der er fo-
retaget delvise reparationsarbejder, som tyder pd tidligere

problemer. | Nyere faldstamme i

rustfri stalrgr

Det ervores erfaring at disse delvise udskiftninger udfgres
hvor rgrene er frit tilgengelige, men at den gamle fald-
stamme efterlades i etageadskillelsen.

Der er derfor risiko for sivning og radskader her, da rgret na-
turligvis ikke er i bedre stand her, og utetheder/skader er
svare at se.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 39/53
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Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
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De delvise udskiftninger kan miste deres vaerdi pa lang sigt.
Hvis faldstammen skal udskiftes i etageadskillelsen, skal de
gvrige ror fjernes, og det vil ofte vaere billigere at bruge et
nyt rgr end at genbruge det gamle.

De ®ldre faldstammer bgr udskiftes eller vedligeholdes in-
denfor en drrekke.

Nar der, som her, ikke er et samtidigt behov for at udskifte
vandinstallationen, kan man overveje alternativer til at ud-
skifte faldstammerne. Hermed kan man spare omkostnin-
gerne til retablering efter udskiftningen.

Der findes forskellige alternativer. Den ene er strgmpefo-
ring hvor man indfgrer en plaststrgmpe som harderindei
den oprindelige faldstamme, og efterlader en ny tat over-
flade.

Den anden kaldes "relining" og foregdr ved at man sprgjter
flere lag plast pa, som haerder og dermed forer faldstammen
med en ny tetindvendig overflade.

Begge metoder har en holdbarhed pa op til 50 ar, men da
prisen er vaesentlig lavere for relining, er det den metode vi
anbefaler.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - AFL@B
Vi harikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for aflgbene.

Priser - aflgb

Nyere stgbejerns-
faldstamme i kokken

Eksempel pd foring
af faldstamme
med "relining"

DKK ekskl. moms

Foring af 3 stk. toiletfaldstammer med relining-metode

270.000




A4 arkitekter 5.13Kloak I Kloakdazksel i gird
0g Ingenigrer Kloakledninger findes i form af aflgbsledninger fra kgkken

og toilet, tagvand fra tagrender og nedlgbsrgr, og overflade-
vand fra garden.

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

Det er ngdvendigt at foretage en tv-inspektion for at fa

kendskab til kloakledningernes tilstand. Vi har dog ikke ved

besigtigelsen set forhold, som giver anledning til at en tv-in-

spektion skal have hgj prioritet. .

Nedlgbsbragnd i gard

M Vianbefaler at fa en serviceaftale med jevnlig rensning
af hgjvandslukker, dren-og aflgbsbronde, hvis der ikke
allerede er aftaler om det.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - KLOAK

Det er pd nogle grunde muligt at etablere et anleg for ned-
sivning af regnvand pa egen grund (faskiner). Det giver min-
dre belastning pd kommunens kloakker - og det nedsivende
vand ender pd lang sigt som drikkevand.

En faskine er nedgravede plastkassetter, der skaber et hul-
rum ijorden, hvor regnvand opsamles og derefter siver ud i
jorden og ned til grundvandet.

Eksempel pd
faskine

Vivurderer ikke at der er plads i jeres gardrum til at etablere
faskiner, med de afstandskrav som skal overholdes for at
undgd opfugtning af jeres bygning.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 41/53
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Hovedledninger i

A4 arkitekter 5.14Vandinstallation ;
0g Ingenigrer Ejendommen modtager koldt vand fra kommunalt vandstik. g kelder
Det varme vand produceres i en varmtvandsbeholder i var-
mecentralen.

Det kolde og varme vand fordeles via hovedledninger i kal-
deren til stigstrenge i kgkkener og badevarelser. Vandin-
stallationerne er svaere at besigtige i flere af lejlighederne,
da de er skjult af beklzdninger og skabe.

Den samlede vandinstallation er udskiftet til rustfrie stalrgr
indenfor de seneste ar. Vi forventer ikke nogen vedligehol-

delsesudgifter i mange ar frem. Vandinstallation i

kakken

Pumpen til cirkulation af varmt brugsvand er en lidt zldre
type, Grundfos UPS 32-80.

Der findes nyere pumper med et vasentlig lavere strgmfor-
brug. Det bgr derfor overvejes at udskifte pumpen, selvom
den fungerer.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VANDINSTALLATION
Det kan overvejes at udskifte cirkulationspumpen til en ny-
ere type som bruger mindre el. Ofte kan udgiften spare sig
hjemilgbet af fa ar. Der er tale om en lille udgift og en lille
besparelse, sa | kan ogsa vente til den nuvarende pumpe, er
slidt op.

Cirkulationspumpe
til varmt brugsvand

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 42/53
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A4 arkitekter Der er ikke individuelle vandmalere i ejendommen. Fra 2017
Og Ingenigrer skal der monteres individuelle varmtvandsmalere i alle UPS 2560 vs. ALPHAZ 25-60
ejendomme, hvis det er teknisk gennemfgrligt og rentabelt. i

Ved etablering af vandmadlere falder det samlede forbrug ty-
pisk med 10-20 % for det kolde vand, og 20-25 % for det

varme vand. Disse erfaringstal stammer fra Transport- og spar op t 1,370, k. rigt”
Bygningsministeriet, november 2015.

B
[

Udgiften til vand nermer sig udgiften til el for en typisk lej-
lighed, og individuel afregning af vand kan derfor sidestilles
med individuel afregning af el og varme. Der er dog en tilhg-
rende udgift til aflesning og udarbejdelse af regnskab, lige-
som malerne har en vis levetid som giver en Igbende udgift.

Vandmaéler

Hvis | gnsker at undersgge, om vandmadlere er et reelt krav
for jeres bygning, kan vi udarbejde en rentabilitetsbereg-
ning.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 43/53
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A4 arkitekter 5.15 Gasinstallation
0g Ingenigrer Der er indlagt gas i ejendommen, som indfgres og fordeles i

kalderen. Lejlighederne er en del steder forsynet med gas-
komfur. Gasnettet ser ved visuel bedgmmelse ud til at vaere
i rimelig god stand.

' . Gaskomfur

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

““

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - GASINSTALLATION
Vi harikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for gasinstallationen.

Priser - gasinstallation DKK ekskl. moms

Afsat til rustbeskyttelse af gasledningeri kalder 15.000

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17.april 2020
Side 44/53



A4 arkitekter 5.16 Ventilation Ventilationskanal p&
0g Ingenigrer Ejendommen har ifglge de oprindelige bygningstegninger toilet

ikke kanaler til naturlig ventilation fra hverken toiletter el-
ler kgkken. Men vi kan se at der er udfgrt ventilationskana-
ler pd toiletterne, der afsluttes i udluftningshatteri tagfla-

den.

Der er ikke ventilationskanaler fra kgkkener. Her kan den
naturlige ventilation derfor kun ske via vinduerne.

Det kan vaere uhensigtsmassigt at der tilsluttes ventilato-
rer til disse kanaler, fordi kanalerne kan vare utaette. Tilslut-
ning af ventilatorer kan derfor presse luft ud til de gvrige
lejligheder, hvilket blandt andet kan give lugtgener.

Ventilationskanal pa
toilet

Jo kraftigere ventilatoren er, jo stgrre problem kan der op-
std. Vi ser dog samme situation i mange af byens ejen-
domme, og hvis det ikke giver problemer, kan | lade tingene
vaere som deer.

Set over et dggn er det tvivisomt, om en el-ventilator place-
ret pd aftrekskanalen bidrager til at ventilere lejligheden.
Ventilatoren kgrer maske samlet i 30 minutter pd en dag. De
resterende 23%: time blokerer den for den naturlige ventila-
tion, somville have varet gennem kanalen.

Emheette tilsluttet
sidekanal af skorsten

Kanalerne kan vare tilstoppede af skidt fra drenes lgb, sa
effekten af kanalerne kan vare vasentligt nedsat.

Udluftningskanalerne bgr renses efter behov, som en del af
den lgbende vedligeholdelse af ejendommen. Det sikrer at
kanalerne fungerer sa godt som muligt.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17. april 2020 Der er set eksempler pd at der er koblet en emhatte pd en
Side 45/53 sidekanal af en skorsten. Der bgr vaere opmarksomhed om-



A4 arkitekter
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Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 17. april 2020
Side 46/53

kring hvordan skorstene anvendes. Det er ikke hensigts-
massigt at der kobles pa en skorsten som ikke er tet og
flere lejligheder md af brandhensyn ikke vare forbundet via
en faelles skorsten.

Hvis | gnsker at etablere et ventilationsanlaeg, vil | blive
mgdt med de samme krav som en ny bygning, dvs. et anlaeg
som vist pd skitsen til hgjre. Der skal udfgres varmegenvin-
ding ogindblasning af erstatningsluftialle rum.

Anlzgget koster omkring 50.000 kr. ekskl. moms pr. lejlig-
hed, og krver generende vandret rgrfgring i lejlighederne
samt kanaler med indblasning af lufti hvert rum. Dette er
beboerne erfaringsmassigt ikke glade for. Anlegget er des-
udendyrtidrift, blandt andet fordi indblasningskanaler
skal holdes omhyggeligt rene, sd den luft de blaeserind i
hvert rum ikke skaber darligt indeklima.

Hvis der opleves problemer med det naturlige aftrek, kan
det overvejes at coate (fore) de nuvarende kanalers indven-
dige side.

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

De tztte kanaler reducerer risikoen for at luft/lugt traenger
ud gennem kanalerne til andre lejligheder.

Denne Igsning kraeveringen godkendelse af myndighe-
derne, dal ikke etablerer et mekanisk udsugningsanleg.
Hvad angdr eventuelle emhatterilejlighederne, sa vil det
vaere uden &ndringiforhold til i dag.

Varmen fra udsug-
ningsluften overfg-
res med en varme-
veksler til indblaes-
ningsluften som fg-
res nediandre rum.

Princip forindvendig
coating



A4 arkitekter ENERGI- 0G RESSOURCEBESPARELSER - VENTILATION
og ingenigrer Vi har ikke forslag til energi- eller ressourcebesparende til-

tag forventilationen.

Priser - ventilation DKK ekskl. moms

Afsat til rensning af ventilationskanaleri 17 lejligheder 15.000

Rensning og indvendig coatning af alle aftrekskanaler fra lejligheder til haette, 2 opgange
med hver 2 s®rskilte kanaler i hver lejlighed 225.000

5.17El /svagstrem Lysiopgang
Ejendommens elforsyning bestar dels af en fzlles installa-
tion, dels af hovedledninger frem til hver lejligheds egen in-

stallation.

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

Lysinstallationen pd kekkentrapperne er af zldre dato. | for-
bindelse med istandsattelse af kgkkentrapperummene, bgr
det overvejes samtidigt at forny trappelysinstallationen.

Gruppetavleilejlig-

Dette kraever fremfgring af nye kabler/ledninger for at over- hed

holde nuvarende krav, ligesom der kan vare behov for min-
dre &ndringer i fellestavlen.

Hovedledningerne er fremfgrt til mdlertavle i hver lejlighed.
| de besigtigede lejligheder er installationerne grundlaeg-
gende de oprindelige, med tilfgjede installationer gennem
drene.

Vurdering af bygningsdelenes stand

Dato: 17. april 2020

Side 47/53
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A4 ark_itekter Det ma derfor forventes at installationerne mange steder er Dgrstation
0g Ingenigrer de oprindelige stofledninger. Disse fungerer fint hvis de la-

desvarei fred, men ofte kan isoleringen ga i stykker hvis
der arbejdes med dem.

Installationen frem til malertavlen er normalt boligforenin-
gens anliggende, mens installationen efter mdlertavlen ved-
ligeholdes af den enkelte beboer.

En ngjagtig vurdering af elinstallationernes tilstand kraever
eftersyn af en elinstallatgr, men vivurderer umiddelbart
ikke at dette er relevant.

Der er adgangskontrol til hovedtrappernei form af et 2ldre
dortelefonanleg. Anlegget fungerer tilsyneladende som
det skal.

Hvis boligforeningen fgler et behov for det, kan det overve-
jes pa et tidspunkt at udskifte anlagget til et nyere system.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - EL/SVAGSTROM
Stgrsteparten af ejendommens elforbrug aftages af de en-
kelte beboere, og er ikke synligt for boligforeningen.

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

For etablering af solceller henvises til afs. 6.1.

Priser - el/svagstrgm DKK ekskl. moms

vurdering af bygningsdelenes stand Udskiftning af dortelefoner og dgrstation til nyt anlaeg med tradlgse telefoner, inkl. ny

Dato: 17.april 2020 kabling fremfgrt i kabelkanal i entreer 60.000
Side 48/53

Udskiftning af lysinstallation pd 2 kekkentrapper, inkl. lamper 80.000
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* Afskalning af beton

5.18 @vrige bygningsdele :
pd stattemur

I den nordlige side af garden er der en stgttemuri beton, da
terrenet ligger hgjere pd den anden side af muren.

Der ses flere afskalninger af betonen omkring armerings-
jern. Enkelte steder er armeringen blotlagt.

Skaderne opstar pa grund af rust pd armeringsjernet. Nar
jernet udsattes for fugt ruster det. Rusten fylder mere end
jernet, sd betonen, som er fast, bliver skubbet. Det betyder
at betonen revner og falder af. Dermed bliver mere arme-
ringsjern synligt og mere rust opstar.

.~ Blotlagtarmering pd
- stgttemur

Nar armeringen ruster, mister det sin styrke og det kan pa
lengere sigt betyde at betonen ikke l&@ngere kan holde tryk-
ket fra jorden pa den anden side.

M Vianbefaler at det undersgges nermere hvem der har
vedligeholdelsesansvaret for stgttemuren.

5.19 Private friarealer Gdrdmiljo
Boligforeningen indgdr i den falles gdrd for hele karreen.
Den falles gdrd fremgdr velindrettet og funktionel og krae-
ver kun Igbende vedligeholdelse.

Vi forudsatter, at gardlauget stdr for denne vedligehol-
delse.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - PRIVATE FRIAREALER
Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for de private friarealer.

7
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5.20 Byggeplads/ stillads

Ndr man sa@tter stgrre byggearbejderi gang, skal der afsat-
tes et belgb til byggepladsindretning til opstilling af skure,
materiale- og affaldscontainere, byggestrgm, vand og aflgb
etc, hvilket erfaringsmassigt andrager ca. 8% af handvear-
kerudgifterne.

Ndr der skal udfgres byggearbejder pd ejendommens tag, fa-

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

Priser - byggeplads/stillads

DKK ekskl. moms

Opstilling, leje og nedtagning af stillads mod gade til arbejder pa facader og vinduer
Opstilling, leje og nedtagning af stillads mod gard til arbejder pa facader og vinduer

Opstilling, leje og nedtagning af stillads til etablering af Igskanter pd brandkamme og
skorstene

110.000

140.000

165.000




A4 6 Diverse uforudsete udgifter

Ndr der gennemfgres byggearbejder pd en &Idre ejendom,
er det ofte er vanskeligt at forudsige, hvad der gemmer sig i
de gamle konstruktioner.

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

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

Diverse uforudsete udgifter
Dato: 17. april 2020
Side 51/53
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7 Tekniskradgivning

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

« Drgftelse af gnskerne til et byggeprojekt.

« Udarbejdelse af budget og beslutningsgrundlag

« Fremlaeggelse for generalforsamlingen

» Ansggning om byggetilladelse

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

» Tilsyn med arbejdets udfgrelse

» Afholdelse af byggemgder.

» Vurdering af ekstraarbejder og gkonomi

« @konomisk styring og kontrol af fakturaer

» Afslutning og mangelgennemgang

« Information og dialog med beboerne fra start til slut.

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

» Projektet er udarbejdet af fagfolk og passer til bygnin-
gens behov

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

» Dererfokus pdatbudgettet skal holde

» Beboerne er godtinformeret.

Vi harivedligeholdelsesplanen forelgbigt afsat 15 % af de
samlede hdndvarkerudgifter til teknisk radgivning, sdledes
at der eretrdderum for boligforeningen. Udgiften til tek-
nisk rddgivning afhanger af det konkrete projekt som skal
gennemfgres. Ndar det konkrete projekt er fastlagt, kan vi
oplyse den ngjagtige udgift.

Priserneitilstandsrapporten er baseret pa, at processen er
styret af en teknisk radgiver.

BYGGESAGSADMINISTRATION

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

For atsikre at| arbejder med overslagstal som ikke er for
sma, har vi afsat 5 % til disse omkostninger. De vil senere
blive tilrettet af jeres byggesagsadministrator.
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8 Vedligeholdelsesplan

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

Arbejderne er forelgbigt indsat i de kommende 10 dr, ud fra
en vurdering af, hvorndr de teknisk set bedst udfgres.

Den endelige prioritering kan foretages i samarbejde mel-
lem bestyrelsen, boligforeningens administrator og os. Vi bi-
drager gerne i denne proces, herunder inddragelse af bebo-
erne og presentation af ejendommens tilstand og mulige
tiltag.

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

Med venlig hilsen

-

Kasper Scotte
Arkitekt

Mob. 26 27 10 67
ks@a4.dk



